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O COMPLEXO IMOBILIARIO-FINANCEIRO NA
PRODUCAO DO ESPACO METROPOLITANO: O
CASO DO MUNICIPIO DE NoVvA LIMA, REGIAO

METROPOLITANA DE BELO HORIZONTE (MG)

RESUMO

As metrépoles da América Latina vém se conformando
a partir de uma série de transformagdes socioespaciais,
que revelam a complexidade dos processos de
urbanizacdo. Neste trabalho, objetiva-se analisar a
atuacéo do complexo imobiliario-financeiro na producéo
do espaco metropolitano de Belo Horizonte, mais
especificamente no municipio de Nova Lima, no
contexto da neoliberalizagdo urbana. Os caminhos
metodoldgicos passaram por revisdo de literatura,
andlises estatisticas e espaciais. Realizou-se uma
descrigdo dos processos de produgéo do espago urbano
no municipio e identificagdo dos principais
empreendimentos imobiliarios da regido e sua relacdo
com a expansdo de éareas construidas, enfatizando a
construcdo de condominios residenciais. Para tanto,
foram utilizados dados dos Censos Demograficos de
1991, 2000 e 2010 e analisadas imagens de satélite
referentes ao periodo entre 1974 e 2020. Nota-se que o
caso estudado é um exemplo das transformacdes do
capitalismo e seu papel na producdo do espago
metropolitano e das relag8es urbano-rural.
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ABSTRACT

The metropolises of Latin America have been
conforming from a series of socio-spatial
transformations, which reveal the complexity of
urbanization processes. In this work, the objective is to
analyse the real estate sector’'s performance in the
production of the metropolitan space of Belo Horizonte,
more specifically in the municipality of Nova Lima, in the
context of urban neoliberalization. The methodological
paths went through a literature review, and statistical and
spatial analysis. A description of the urban space
production processes in the city was carried out; and
identification of the main real estate developments in the
region and their relationship with the expansion of built-
up areas, emphasizing the construction of residential
condominiums. To this end, data from the 1991, 2000
and 2010 Demographic Census were used and satellite
images for the period between 1974 and 2020 were
analysed. It is noted that the case studied is an example
of the transformations of capitalism and its role in the
production of metropolitan space and urban-rural
relations.
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Brasil, a partir da década de 1950, passou por um brutal processo de urbaniza¢do que
desencadeou intensas transformacdes, expressas em diferentes l6gicas espaciais em todo
0 seu territério. Nas ultimas décadas, no contexto da transformacéo global do capitalismo

em direcdo ao regime de acumulacdo flexivel, pautado pela financeirizacdo e neoliberalizacéo
urbana, a producdo do espaco urbano sofre uma profunda metamorfose, caracterizada por alguns
autores como o0 processo de metropolizacdo do espaco (LENCIONI, 2020; FERREIRA; RUA,;
MATTOS, 2015).



No ambito da metropolizacdo, a compreensdo dos processos sociais, ambientais e culturais
gue permeiam as relagdes urbano-rurais é complexa, uma vez que, atualmente, observa-se a
presenca de espacos hibridos, onde rural e urbano interagem e interconectam-se de diversas
formas (RUA, 2011). Essa nocao de espacos hibridos, também sugerida por Santos (1996), seria
uma construcdo tedrica que propde que tragamos para as no¢cbes como as de rural, urbano e
natureza o continuum do espago geografico.

Compreender esses processos e encontrar tipologias adequadas para a classificacdo
contemporanea dos espacos rurais e urbanos em um pais com dimensfes continentais como o
Brasil € um grande desafio. E necessario que essas questbes sejam tratadas de forma geral,
guando se considera uma classificacdo para todo o pais, mas € igualmente preciso que sejam
envidados esforcos para a analise de estudos de caso e elementos empiricos que possam contribuir
para interpretar as diversas realidades existentes, subsidiando a escolha de possiveis critérios a se
considerar ao pensar em classificagfes mais gerais.

Nas areas metropolitanas e municipios integrantes de regifes metropolitanas, classificar
esses espacos é ainda mais complexo, uma vez que, na América Latina, elas vém se conformando
a partir de uma série de transformacdes socioespaciais, que revelam a complexidade dos processos
de urbanizacdo, em um encadeamento de elementos aparentemente opostos que vao da
concentracdo a dispersdo; da conexdo a disjungao territorial; da hierarquizacdo a heterarquia
espacial (MATTOS, 2008; XAVIER et al., 2019).

Segundo Xavier et al. (2019), nessas localidades os processos de metropolizagdo vém
transformando as condi¢fes de vida da populacdo e as formas de producdo e oferta de bens e
servicos, colocando em xeque as configuracbes espaciais historicamente herdadas. A
metropolizacdo pode ser entendida como um processo que vai além da transi¢cdo do rural para o
urbano, emergindo da marcha que tende a conurbacéo com polinucleacao e intensa e multipla rede
de fluxos. Nesse processo, redefinem-se as hierarquias e relagbes entre as cidades e regibes,
passando a conformar regides de grande escala territorial, com limites extremamente dindmicos e
difusos, marcadas por fragmentacdes territoriais e segregacdes socioespaciais (LENCIONI, 2011).
Séo diversos o0s agentes que atuam no processo de metropolizacdo, expressao espacial
caracteristica do capitalismo contemporédneo, marcado pela financeirizacdo e neoliberalizagéo
urbana.

Este artigo é fruto de uma pesquisa que teve como recorte analitico o olhar sobre o papel do
setor imobiliario nesse processo, enfatizando os desdobramentos da sua atuacdo na producao do
espaco metropolitano brasileiro. Como referéncia empirica, objetivou-se analisar a atuagéo do setor
imobiliario na produgéo do espaco metropolitano de Belo Horizonte (MG), mais especificamente no
municipio de Nova Lima. Tal analise foi realizada a partir da descricdo dos processos de producao
do espaco urbano e metropolizacdo no municipio no periodo 1970-2020, identificando os principais
empreendimentos imobiliarios do Vetor Sul da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH) e
sua relacdo com a expansdao de areas construidas, o que resultou na reproducédo de desigualdades
e segregacOes socioespaciais.

Para tanto, foram analisados dados secundarios e a literatura sobre o tema - artigos,
documentos técnicos, legisla¢des, instrumentos de planejamento, teses, disserta¢cdes, monografias,
reportagens, sites e noticiarios - contendo informacg6es sobre a atuacdo do mercado imobiliario no
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municipio de Nova Lima e sobre o processo de formacao e expansdo da RMBH, com foco no Vetor
Sul da regido e tendo como recorte temporal o periodo de 1970 a 2020. Foi elaborado um quadro
com as caracteristicas dos principais empreendimentos e marcos especificos que permitiram
verificar a atuagcdo do setor imobilidrio como um agente da metropolizagdo do espago, como a
construcao do shopping, criacdo de novos centros comerciais e de servigos; construcdo de vias de
acesso; entre outras intervengdes direcionadas para o setor.

A caracterizacdo das alteracdes das dinamicas espaciais foi realizada com dados do
mapeamento da evolucdo das areas construidas da RMBH, de 1974 a 2014 (ISRAEL, 2020) e
imagens atuais 2018-2020 do Google Earth. A dindmica urbano-metropolitana foi visualizada
espacialmente por meio de imagens de satélites, observando mudancas no uso do solo e alteracdes
morfologicas. A base de dados GHS BUIIT-UP do Joint Research Centre (JRC) da Comissao
Europeia, consiste em “imagens de satélite da série historica Landsat para os anos de 1975, 1990,
2000 e 2014, classificadas por um algoritmo desenvolvido pelo projeto Global Human Settlement
Layer (GHSL) para captar as edificagbes em cada periodo, com uma resolugdo de 30 metros”
(ISRAEL, 2020). Esse material com potencial para visualizar “morfologicamente” o processo de
expansao urbana, na forma de malhas vetoriais, foi trabalhado no QGis, buscando apontar o que
impulsionou os principais vetores de expansdo, e analisar a relacdo com a atuagdo do mercado
imobiliario e possiveis alteracdes nas legislacdes e instrumentos de regulacdo urbana de Nova
Lima.

Para caracterizacdo da regido, tanto em aspectos demogréaficos como sociais (raca/cor,
sexo, escolaridade, renda, tempo de residéncia), e das ocupaclGes e atividades exercidas
(ocupacéo, local de trabalho e deslocamento para trabalho) pelos habitantes, de forma mais
desagregada, utilizaram-se os dados da amostra dos censos demograficos de 1991, 2000 e 2010,
por areas de ponderacdo. Ja para a situacdo do setor (rural ou urbano) e o rendimento nominal
mensal por pessoa responsavel por domicilio particular permanente, utilizaram-se os dados do
universo, por setor censitario. Os dados municipais foram retirados do Sistema IBGE de
Recuperacdo Automatica - SIDRA, das tabelas respectivamente citadas em cada elemento ao longo
do texto. Esses dados foram analisados por municipios e por area de ponderacdo e/ou setor
censitario, e representados em tabelas, graficos e mapas. Foram utilizados os softwares Excel, R e
QGis, para organizacao dos dados e realizacdo das analises descritivas e espaciais

O URBANO E A METROPOLIZACAO NO CAPITALISMO CONTEMPORANEO

As préaticas de producdo do espaco urbano pela sociedade seguem mecanismos de
mercado, exercem controle social e obedecem a decisdes politicas, e a cidade passa a ser uma
representacao espacial do sistema produtivo (PERNA, 2012). Devido a propriedade privada do solo,
gue proporciona renda, a disputa pelo uso se baseia nas regras do jogo capitalista.

No bojo das transformaces sofridas pelo modo de producao capitalista a partir da década
de 1970, o padréo de acumulacéo passa a tomar as grandes cidades como locais preferenciais de
gerenciamento e de reducédo das crises do capital (TONUCCI FILHO; FREITAS, 2020), em um ciclo
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permanente de producdo do espaco e valorizacao do capital, onde areas de status sdo mantidas e
simultaneamente recriadas.

Neste contexto, 0 espac¢o urbano e a paisagem sao alterados por diferentes atores sociais,
dentre eles: proprietarios fundiarios; proprietarios dos meios de produc¢éo; promotores imobiliarios
(incorporadores, empresas do ramo da construcao civil e agéncias imobiliarias); Estado; e grupos
sociais com inclus&o precéaria (CORREA, 1989). E possivel acrescentar a lista de Corréa, ainda, a
atuacdo do capital financeiro, que vem ganhando cada vez mais protagonismo como agente
produtor do espaco urbano. Este, em conjunto com o setor imobiliario e com base no suporte do
Estado sob uma nova forma de atuacao, vem formando o que alguns autores denominam como o
complexo imobiliario-financeiro (AALBERS, 2015; ROLNIK, 2015; MOSCIARO, 2021).

O Estado assume um importante papel na produgdo do espago urbano, uma vez que é
responsavel pela gestdo e distribuicdo dos meios de consumo coletivo (habitagdo, educacéo,
mobilidade, lazer, areas verdes, etc.). Quando esses elementos necessarios para a acumulagdo do
capital ndo séao suficientemente rentaveis para determinados grupos, ou quando processos politicos
ou lutas de classe interferem nesse processo, o Estado, ndo conseguindo atender as demandas
sociais, prioriza seus investimentos na producdo de formas e fungbes urbanas que viabilizam a
acumulacgéo de capital (HARVEY, 1996; COSTA, 2003). Além disso, o Estado atua na produgéo e
flexibilizagdo de normas que viabilizam a atuagcao do complexo imobiliario-financeiro, responséavel
por transformar a producéo do espago urbano em si em um grande negocio. Deste modo, o urbano
torna-se uma fronteira para a alocacdo do capital financeiro sobreacumulado que circula pelo
planeta em busca de oportunidades de investimento lucrativo. Na dialética entre poder local e capital
financeiro mundializado, a escala urbana aparece como o l6cus central da acumulacgéo.

Nesta perspectiva, a metropolizacdo pode ser vista como uma expresséo da fase atual do
capitalismo, caracterizado pela dominancia da acumulagdo na esfera financeira, o que difere do
regime de acumulacao fordista-keynesiano das décadas pregressas, em que a acumulagéo esteve
centrada na esfera produtiva. A metropolizacdo, assim, entendida como um processo, € vista como
a expressao espacial do capitalismo contemporéaneo, apresentando como ator central o chamado
complexo imobiliario-financeiro. Tal processo, a0 mesmo tempo que homogeneiza o espaco,
também intensifica sua fragmentagéo e altera a hierarquia entre os lugares (LENCIONI, 2020). A
expansao urbana, como uma das dimensdes desse processo de metropolizacdo, constréi uma rede
de relacdes assimétricas, “na qual o municipio polo estabelece um sistema de cooperagéo
subordinada com seu entorno, constituindo uma dindmica que se reproduz ndo apesar das
desigualdades socioespaciais, mas a partir delas” (XAVIER et al., 2019).

No Brasil, vivemos, desde a redemocratizacdo, uma grande ambiguidade na questédo urbana
- como em tantas outras dimensdes. Ao mesmo tempo em que temos a Constituicdo Federal de
1988 como o resultado do acumulo de lutas expressivas pelo que se convencionou chamar, com
base em Lefebvre (2008), como o direito a cidade, buscando reestruturar o pais sob a égide de um
Estado social, assistimos, também desde entdo, a entrada em cena de diversos instrumentos e
mecanismos que contribuiram para promover a metropolizagdo sob a égide do capital financeiro.
Entre eles, podemos citar a instituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario, através da Lei n.°
9.515/1997, que regulamenta a securitizacdo da divida imobiliaria, institui a alienacao fiduciaria e
consolida o papel dos Fundos de Investimento Imobiliario; a intensificagdo da concessao do crédito
habitacional; a reorganiza¢éo dos fundos de pensao, direcionando seus investimentos para iméveis
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e infraestrutura urbana; a instituicdo das parcerias publico-privadas, através da Lei n.° 11.079/2004;
e a abertura de capital das empresas do setor imobiliario, a partir dos anos 1990. Ainda,
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade (Lei n.° 10.257/2001), promulgada com a finalidade
de regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo, tais como a Outorga Onerosa, a Operacao
Urbana Consorciada e o mecanismo dos Certificados de Potencial Adicional de Construcao
(CEPAC) também tem sido sistematicamente acionados para possibilitar a metropolizacao do
espaco atraveés da financeirizacdo e neoliberalizacdo urbana.

Assim, cada vez mais, configura-se um modelo de producdo do espaco urbano coordenado
pelas financas e mediado pelo setor imobiliario. Como consequéncia, 0s espagos urbanos e
metropolitanos v&o sendo modificados, com a finalidade de atender aos objetivos dos novos atores
hegemobnicos. A cidade tem que ser funcional para o novo regime de acumulagdo. Logo,
paralelamente aos investimentos associados a atuagdo do complexo imobilidrio-financeiro, que
resultam na construcdo de shopping centers, centros de convengdes, edificios empresariais e
condominios residenciais verticais e horizontais, sédo produzidas as cidades reais, marcadas pelas
possibilidades concretas de acesso a moradia pela classe trabalhadora. Esta, cada vez mais, é
levada a ocupar espac¢os que ndo despertam o interesse rentista do setor imobiliario e do capital
financeiro. Assim, a metropolizacdo produz e reproduz brutalmente desigualdades e segregacdes
socioespaciais, incluindo o processo de autossegregacdo das classes médias e de alta renda, e
traz novos significados para o processo de periferizagédo urbana.

A urbanizacdo brasileira vem ocorrendo em um padrdo periférico de crescimento
urbano/metropolitano, tanto com espagos caracterizados pela precariedade (favelas e ocupagdes
irregulares), quanto por “enclaves”, os condominios fechados de média e alta renda (MENDONCA;
ANDRADE; DINIZ, 2015). Neste artigo, sera observada uma situa¢cdo marcada pela migragéo de
classes da sociedade, com maior poder aquisitivo, para condominios residenciais fechados situados
em areas mais distantes do centro urbano.

As bordas metropolitanas chamam a atencéo dos proprietarios fundiarios como frentes de
expansao urbana, por estarem suscetiveis a transformacao do rural em urbano, ressaltando que a
possibilidade de extracdo da renda da terra é elevada com essa conversao. No caso da instalacéo
de condominios fechados nesses espacos, é possivel identificar a atuagéo do Estado de diferentes
formas como, por exemplo: construcdo de vias de acesso; concessao de beneficios fiscais e
tributarios aos proprietarios fundiarios e investidores; promocdo de infraestrutura béasica
(calcamento, agua, esgoto, coleta de lixo, iluminagdo, sistema viario, areas de lazer, entre outros);
e, por fim, alteracdo da regulacdo urbana através de mudangas no zoneamento e na definicdo do
perimetro urbano dos municipios. A secéo a seguir aborda mais especificamente a relacéo entre o
processo de metropolizagdo caracteristico do capitalismo contempordneo e uma das suas
expressdes espaciais mais concretas, visiveis e cada vez mais presentes nas areas metropolitanas
brasileiras, que sdo os condominios residenciais fechados de média e alta renda.
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O CONDOMINIO COMO UM MODELO DA METROPOLIZACAO DO ESPACO

A literatura vem identificando tendéncias e caracteristicas especificas de adaptacdo do
habitar, nos espagos metropolitanos, a uma nova realidade globalizada, que permite fazer
constatacbes sobre conexdes existentes entre a neoliberalizacdo e a producdo dos espacos
urbanos e metropolitanos, em diversas regies da América Latina e do mundo (MATTOS, 2008).
Essas mudancas se relacionam, como visto, as transformacdes do capitalismo que reestruturam as
cidades, transformando-as em plataformas para uma nova economia e acentuando a segregacao
espacial.

No Brasil, com a Constituicdo Federal de 1988, os governos estaduais e municipais
passaram a ter maior autonomia € ao mesmo tempo assumir maior responsabilidade sobre a
formulacdo de suas politicas econémicas e sociais. Com acumulo de atribuicdes e a crise do
capitalismo no mesmo periodo, muitos dos governos locais passaram a ter uma postura de captacao
de investimento, com a promocéao de “condi¢cdes favoraveis” para a atracao de capitais privados
para seus territorios, apoiados em ideais neoliberais em ascensado, que apontavam a globalizagédo
da economia e o livre fluxo de capitais como oportunidade de desenvolvimento.

Os novos padrbes de expansédo, distribuicdo e concentracdo espacial de atividades de
producado e consumo fazem parte, portanto, de um processo de reestruturagédo urbana influenciado
pela ideologia neoliberal nas instituicdes e nas politicas publicas (BRENNER; THEODORE, 2002).
Nesse contexto, as praticas do Estado e, principalmente, do governo local, tem repercusséo direta
na forma de producdo do espaco metropolitano. A especulacdo imobiliaria torna-se a tonica,
resultando na producéo de espacos privados para o consumo de grupos de maior poder aquisitivo.
Assim, parcelas expressivas do espaco sdo apropriadas privadamente por meio do complexo
imobiliario-financeiro, o que se desdobra em uma producdo material do espaco marcada pela forte
presenca dos condominios fechados, sejam eles empresariais, industriais ou residenciais. Tais
condominios tem se dispersado pelas franjas metropolitanas do pais, promovendo mudancas das
formas, funcdes e, portanto, da estrutura da producdo do espago urbano no capitalismo
contemporéaneo.

Os condominios, assim, que entrelacam profundamente o setor imobiliario, capital financeiro
e Estado, acabam configurando-se, desde os anos 1970, porém mais especialmente a partir dos
anos 1990, como um grande modelo de morar e habitar para as classes médias e de alta renda,
estabelecendo-se com o apoio de forte investimento em marketing e com base na construcdo de
um suposto ideal de qualidade de vida, consolidando e difundindo um novo estilo de morar e de
viver (ANDRADE, 2005).

A proposta néo é discutir a forma juridica condominial, mas sim sua expressao material, que
apresenta caracteristicas morfol6gicas especificas: espacos privatizados, com muros ou nao; com
extensfes e densidades variaveis; que cumprem fung¢des residenciais, de segunda residéncia ou
empresariais; e que podem apresentar-se sob a forma verticalizada, com edificios de apartamentos,
ou horizontalizada, com casas unifamiliares.

Os condominios de classes média e alta situados nas franjas metropolitanas, ainda,
apresentam em comum o fato de se apropriarem e valorizarem as amenidades naturais, 0 que

R. Bras. Geogr., Rio de Janeiro, v. 67, n. 2, p. 65-90, jul./dez. 2022
70



possibilita a extracdo da renda de monopolio sob determinadas condi¢des sendo, portanto, também
um elemento central para a comercializacdo das unidades. Assim, a maior parte deles conta com a
presenca de florestas - convertidas em bosques, sob a forma de uma natureza controlada —, praias,
lagos e outros elementos naturais. Esta caracteristica dos condominios torna ainda mais complexa
a reflexao e classificacdo dos espacos metropolitanos em espacos urbanos ou rurais, uma vez que
sdo produzidos e reproduzidos atraves das pressdes dos atores do complexo imobiliario-financeiro.

Segundo Perna (2012), a mudanca de foco (consumidor) pode ser identificada na
sofisticacéo dos novos empreendimentos, com um carater de planejamento, na linha urbanistica de
“construcdo de uma cidade” para moradores preocupados com a qualidade de vida, seguranca e
proximidade de centros comerciais, parece estar retornando nos ultimos anos como uma tendéncia
identificavel pelo investimento em marketing desses empreendimentos.

Essa estrutura espacial que produz transformacdes nos fluxos de circulagéo, localizacdo de
riqueza e de populagdo ao gerar novos tecidos urbanos, aliada aos avangos das tecnologias de
informac&o e comunicagao e a globalizacéo, flexibilizaram as relacdes de trabalho, possibilitando a
populacédo de alta renda se deslocar para condominios residenciais cada vez mais afastados dos
centros urbanos, em areas que lhe fornecam “melhor qualidade de vida” e “o mito de proximidade
com a natureza”, em um processo de autossegregacdo em um mundo altamente conectado em
redes (MENDONCA; MARINHO, 2015).

Este trabalho busca identificar e analisar esses processos no Vetor Sul de expanséo da
RMBH, especificamente no municipio de Nova Lima, onde hd um numero consideravel de
condominios residenciais fechados destinados a populacéo de alta renda, numero este que vem
aumentando ano apds ano. A secao seguinte apresenta o processo de metropolizagdo da RMBH e
as transformacdes recentes no municipio de Nova Lima, enfatizando a expansédo dos condominios
como elementos morfolégicos caracteristicos desse processo, inseridos no escopo de dominancia
do complexo imobiliario-financeiro na producédo de areas metropolitanas. Desta maneira, pretende-
se, com a analise de um estudo de caso, contribuir para a apreensao da realidade por meio do
dialogo entre especificidades e generalizagfes.

METROPOLIZACAO E CONDOMINIOS FECHADOS: UMA ANALISE DO
MUNICIPIO DE NOVA LIMA

O PROCESSO DE METROPOLIZACAO DA RMBH E DE NOVA LIMA

Belo Horizonte surge no final do século XIX como a cidade planejada para ser a capital de
Minas Gerais. Seu crescimento econémico comeca a ter mais dinamismo com 0 processo de
industrializacdo, a partir da década de 1930, e sua articulagdo com 0s municipios vizinhos comecga
a se evidenciar na década de 1940 (PINHO, 2016). Esse processo de industrializacédo se expande,
na década de 1970, com politicas de incentivo a promocéo da industrializacdo em Minas Gerais.
Neste mesmo periodo, a Regido Metropolitana de Belo Horizonte é reconhecida institucionalmente
pela Lei Complementar n®14/1973.
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O crescimento das atividades industriais contribuiu para a ocupacao das areas periféricas da
metrépole (sob condi¢des urbanas precérias), e a melhoria da infraestrutura de transporte contribuiu
para um aumento dos deslocamentos cotidianos para Belo Horizonte, onde se localizava a maior
parte das atividades econdmicas e oportunidades de emprego. Os processos que conformaram a
estrutura espacial metropolitana foram marcados por desigualdades sociais, que deslocaram os
grupos populacionais de menor poder aquisitivo para fora do nucleo metropolitano, locais onde o
preco da terra e o custo de vida era mais baixo, justamente por ndo possuirem infraestrutura
adequada e servicos essenciais (PINHO, 2016; MENDONCA; MARINHO, 2015).

Segundo dados dos Censos Demograficos do IBGE, a populacédo residente na RMBH
passou de 1,7 milhdo, em 1970, para 4,8 milhdes, em 2010, sendo que o ritmo de crescimento
demogréfico da periferia foi superior ao nucleo (Belo Horizonte) em todo o periodo, o que gerou
uma redistribuicdo populacional ao longo dos anos (PINHO, 2016). Em 2019, segundo levantamento
do IBGE (2019), a RMBH ja possuia 34 municipios, além de 16 municipios pertencentes ao colar
metropolitano, que podem ser observados no mapa de localizacdo de Nova Lima na Figura 1.
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Figura 1: Mapa de localizagdo de Nova Lima, na Regido Metropolitana de Belo Horizonte (MG).

Em 2007, foi realizada a | Conferéncia Metropolitana, e com ela foram retomadas as acoes
de planejamento metropolitano na RMBH, com a instalagdo do Conselho Deliberativo e da
Assembleia Metropolitana, a regulamentacdo do Fundo de Desenvolvimento Metropolitano e a
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criacdo da Subsecretaria de Desenvolvimento Metropolitano (TONUCCI FILHO; FREITAS, 2020).
Com isso, foi criada a Agéncia de Desenvolvimento Metropolitano, em 2009, e iniciada a elaboracéo
do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI-RMBH), concluido em 2011 (TONUCCI
FILHO; FREITAS, 2020). A RMBH foi uma das primeiras regides metropolitanas do Brasil a elaborar
o PDDI e o Macrozoneamento Metropolitano, conteddo obrigatério do plano de acordo com o
Estatuto da Metrépole (Lei n.° 13.089/2015). Entretanto, o PDDI ainda nao foi instituido por lei.

Atualmente, hd uma quantidade expressiva de grandes projetos urbanos previstos ou
realizados na RMBH, direcionados, principalmente, ao Vetor Sul de expanséo da regido, onde esta
localizado o municipio de Nova Lima. Na RMBH a tendéncia de ocupacao se consolida a medida
gue as classes média e alta da metrépole se expandem e ndo mais se interessam pelo centro
urbano como lugar de moradia. Segundo Villaga (2001), nesse processo de autossegregacao,
diferentes classes ou camadas sociais tendem a se concentrar cada vez mais em determinadas
regibes da cidade, no caso de Belo Horizonte, na regido centro-sul, em direcdo ao Vetor Sul. A
populacdo de maior poder aquisitivo da zona sul passou a se segregar em espacos privados de
lazer e em loteamentos fechados, de residéncias e casas de campo, rumo ao municipio de Nova
Lima (COSTA, 2003).

Localizado na porcédo sul da RMBH (Figura 1), com area de 429 km?2 e 96 mil habitantes, o
municipio de Nova Lima se destaca pelas caracteristicas fisico-ambientais e pela complexa cadeia
de extracdo mineral presente em seu territorio. A complexidade dos processos de uso e ocupagéo
do solo em Nova Lima revela uma espacialidade polinucleada, sendo que a produgéo do espaco
urbano e rural do municipio foi influenciada nos seus primoérdios pela atividade de mineracdo em
escala internacional, e atualmente pela agdo do complexo imobiliario-financeiro, marca do processo
de metropolizacéo (CURI, 2019).

O municipio encontra-se na Zona Metalurgica de Minas Gerais, no Quadrilatero Ferrifero, e
esté inserido na Area de Protecdo Ambiental Sul (APA Sul) de Belo Horizonte (PERNA, 2012). Os
principais acessos a Nova Lima ocorrem pelas rodovias MG-030, ligacédo da sede municipal com os
municipios de Belo Horizonte e Rio Acima; a BR-040, que liga Belo Horizonte ao Rio de Janeiro e
atravessa longitudinalmente o municipio; e a BR-356, que tem inicio na BR-040 e conecta a regiao
a Ouro Preto, como podem ser observadas na figura 3 da se¢éo 3.2, que contém o mapa da
evolucao das areas construidas de Nova Lima.

Em 1834, é implantada em Nova Lima uma grande empresa de mineragéo de capital inglés
(PERNA, 2012). Até a década de 1940, o municipio permaneceu voltado para o desenvolvimento
da atividade mineradora de ouro nas proximidades da sede municipal. Assim, a ocupac¢é&o da regido
de Nova Lima foi motivada pela mineracdo de ouro, e posteriormente, a partir dos anos 60, pela
mineracédo do ferro. Os processos de ocupac¢éo urbana da regido entre Belo Horizonte e Nova Lima
se iniciaram na década de 1950, com a construcao da BR-040, que desencadeou um processo de
venda, pelas mineradoras, de terras lindeiras. A instalacdo do BH Shopping, na década de 1970,
acelerou a expansao da metrépole sobre Nova Lima, dinamizando o setor terciario e o mercado
imobilidrio da regido. Ja em 1990, inicia-se a prevaléncia de loteamentos voltados para as classes
média e alta, tendéncia esta que se concretizou nos anos 2000, com a instalacdo desses
empreendimentos, principalmente condominios fechados (COSTA; PEIXOTO, 2007).
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Um encarte, obtido no site de uma imobiliaria local (Alphavilla Iméveis) contém uma espécie
de mapeamento dos condominios em que a empresa atua em compra, venda e aluguel de casas
em condominios do Vetor Sul da RMBH, nos municipios de Nova Lima, Brumadinho e Itabirito, que

auxilia a visualizar quantidade e distribuicdo desses empreendimentos no territério municipal (Figura
2).

NG .-
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/)
[ﬂi":’/'%;
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Figura 2: Encarte de imobiliaria local com mapeamento dos condominios em que a empresa atua no Vetor Sul da
Regido Metropolitana de Belo Horizonte (MG).

Fonte: http://www.alphavilla.com.br/condominios
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A EXPANSAO DOS CONDOMINIOS NO MUNICIPIO DE NOVA LIMA

Devido ao desaquecimento da exploracdo mineral na regido de Nova Lima, as terras, em
grande proporcdo de posse das mineradoras, passam a ser loteadas para empreendimentos
imobiliarios, cujos investidores apresentavam-se como consorcios de varias empresas, inclusive as
proprias mineradoras (ANDRADE, 2005).

Em 2008, Nova Lima ja apresentava cerca de 40 condominios (ANDRADE, 2005; PERNA,
2012) e, em 2022, a partir da busca realizada em paginas da internet, noticiarios, documentos
técnicos, monografias, dissertacdes e teses, foram identificados diversos empreendimentos
imobiliarios ja construidos, um projeto em fase de licenciamento (Masterplan CSUL), e algumas
intervencgdes, bairros e localidades que auxiliam a compreender os processos locais. Os principais
elementos identificados se encontram listados no Quadro 1.

No municipio de Nova Lima, & possivel identificar, no mapa de evolugdo das areas
construidas (Figura 3) seis grupos de areas de expansdo que se destacam: as quatro regides
destacadas no mapa - a sede municipal de Nova Lima (A), a conurbag¢éo com Belo Horizonte (B), o
Jardim Canada (C) e Alphaville (D); e areas ao longo das rodovias MG-030 e BR-040.
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Quadro 1: Empreendimentos na regido de estudo, com a localizagcdo e ano de aprovagdo/langamento/altera¢éo

Empreendimentos imobiliarios

Localizacao e Regiao na Figura 3

Ano

Bairro Ouro Velho Mansoes

A - Nucleo do Ouro Velho; MG-30

1975 (aprovado)

Condominio Residencial Sul

A - Nucleo do Ouro Velho; MG-30

1976 (aprovado)

Ouro Velho Mansodes Fundos

A - Nucleo do Ouro Velho; MG-30

1992

Condominio Residencial Ipé

A - Nucleo do Ouro Velho; MG-30

1988

Condom Bosque do Jambreiro

A - Nucleo do Ouro Velho; MG-30

1983 (aprovado)

Condominio Ville de Montagne

A - Nucleo do Ouro Velho; MG-30

1975 (aprovado)

Condominio Vila do Ouro

A - Ao sul da sede; MG-30

1983 (loteamento aprovado); 2000 (vendas sédo impulsionadas)

Veredas das Gerais

A - Ao sul da sede; MG-30

1992 (langcamento); 1996 (aprovacao)

Quintas do Sol ; Village Royalle ; Le
cottage ; Vale das araras

A - MG-30 - na porg¢éo oeste da sede municipal

2004 (aprovacao)

Bairro Honério Bicalho

A - MG-30 - na porc¢éo oeste da sede municipal

1979 (aprovado)

Vila da Serra

B - Bairro no limite com Belo Horizonte.

1981 (aprovado) ; 1980 (edificacdes especializadas);
1990 (verticalizagao)

Vale do Sereno

B - Bairro no limite com Belo Horizonte.

1966 (aprovado); 1979 (ampliado)
1980 (servigos especializados) ; 1990 (verticalizag&o)

Jardinaves, Jardim da Torre e
Jardim das Mangabeiras

B - Bairro no limite com Belo Horizonte.

1975 (aprovados)

Estancia Serrana

B - No sentido sul da MG-030.
Condominios do Vale do Mutuca.

1950 (bairro residencial, funcionarios Companhia Siderargica
Manesmann) ; 1972 (loteamento)

Condominio Vila D’El Rey e Estancia
Del Rey

B - No sentido sul da MG-030.
Condominios do Vale do Mutuca.

1972 (loteamento); 1975 (expanséo)

Vila Campestre

B - No sentido sul da MG-030, préximo a BR-040

1971 (loteamento) ; 1977 (alterado)
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Condominios do Vale do Mutuca.

Vila Verde

B - Condominios do Vale do Mutuca.

1973 (loteamento)

Conde e Glebas Reais

B - Condominios do Vale do Mutuca.

1975 (loteamento)

Vila Castela

B- Condominios do Vale do Mutuca.
Na divisa com Belo Horizonte.

1976 (loteamento) ; 1997 (ampliacéo)

Bosque da Ribeira

B - Condominios do Vale do Mutuca.

1976 (loteamento)

Vale dos Cristais

B — Na MG-30

2001 (aprovacao); 2004 (lancamento)

Condominio Village Terrasse | e |l

B - No sentido sul da MG-030; Vale do Mutuca.

1988 (loteamento)

Condominio Vila Alpina

B — Cond. Vale do Mutuca; MG-030 e BR-040.

1990 (loteamento)

Centro de compras Serena Mall

B - No Village Terrasse | - Vale do Mutuca.

2008

Bairro Jardim Canada

C - BR-040 ; lotes de menores e mais “populares”

1958 (aprovacgédo); 2000 (adensamento)

Condominio Retiro das Pedras

C - Divisa Brumadinho/Nova Lima; BR-040

1954-60 (aprovacao-loteamento)

Condominio Serra dos Manacas

C - BR-040 - Préximo ao Jardim Canada

1992 (aprovagéo)

Vale do Sol C - Eixo da ocupacgéo ao longo da BR-040 1955 (aprovacgéo)
ocupacédo recentemente, classe média e restaurantes | 2010 (adensamento)
Migueldo C - BR-040; voltado para uma populagéo de

veraneio, por se tratar de areas de chacaras, com
lotes grandes.

Quintas do Morro BR-040 1987
Condominio Morro do Chapéu BR-040 1970
Condominio Jardim Monte Verde | BR-040

S&o Sebastido das Aguas Claras
(Macacos)

Area central — BR-040; Distrito e possui um centro
historico.

Anterior a 1950
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Abriga matas, cachoeiras, condominios, pousadas e
muitos restaurantes; Moradia de artistas

Condominio Ecoville I, II, 11l BR-040 - Macacos
Parque do engenho BR-040 1976 (aprovado)
Jardins de Petrépolis ; Passargada ; | BR-040; Area central 1976 (aprovado)
Vilage Sans Souci
Aguas dos Cristais Area central - Sebastido das Aguas Claras
Condominio Arvoredo BR-040; Area central 1970
Alphaville Lagoa dos Ingleses D - Rodovias BR-040 (BH-RJ) e BR-036 (BH-OP) 1998 (langamento)
Inserido na APA Sul - RMBH. 1999 (aprovado); 2000 (ocupacao)
35 km de Belo Horizonte 2005 (verticalizag&o)
Balneario Agua Limpa D - Eixo da ocupagéo ao longo da BR-040
extremo sul do municipio e divisa com municipio de
Itabirito.
Condominio Ville de Lacs D - BR-040 1988

Estancia Alpina ; Vela dos Pinais D -BR -356

Aconchego da Serra ; Vertentes das | D - BR-040
Gerais ; Villa Bella

CSUL D - BR-040 — Entorno Alphaville 2013 (langcamento) ; 2018 (processo de licenciamento)

Fontes: PIRES, 2003; ANDRADE, 2005; PMNL, 2007; COSTA; PEIXOTO, 2007; MENEZES, 209; PERNA, 2012; MENDONCA; ANDRADE; DINIZ, 2015; ARAUJO,
2016; CURI, 2019; TONUCCI FILHO; FREITAS, 2020.
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Figura 3: Mapa da evolucgéo das areas construidas de Nova Lima (MG).
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A sede municipal de Nova Lima (A)

Na sede, as imagens de 1975 (Regido A — Figura 3) ja mostram uma estrutura de ocupacao
dessa regido consolidada, que foi expandindo de forma expressiva até o ano 1990, e depois
continuou crescendo, porém em um ritmo menor, até o ano 2000. De 2000 a 2014, essa expansao
ja foi mais dispersa e proxima a outras areas, como 0s bairros ao longo da BR-030 e em direcéo a
Rio Acima. E possivel visualizar, ainda, a partir das imagens de satélite mais atuais do Google Earth,
gue datam de janeiro a agosto de 2021, que essas areas continuam expandindo, ha medida em que
foram identificados novos loteamentos e construcdes.

A regido da Sede € a que possui maior quantidade de bairros (que ndo sédo considerados
condominios), bem como tem maior adensamento. Seguindo a MG-030 em direcdo sul, quase
chegando a Rio Acima, observa-se também dois bairros que ja possuiam uma ocupac¢ao esparsa
em 1975, mas que vém aumentando ao longo das trés ultimas décadas: o bairro Honério Bicalho e
Santa Rita, cuja ocupacdo, segundo Perna (2012), foi impulsionada pelo deslocamento da
populacéo de baixa renda.

Ao sul da sede, é possivel observar uma tendéncia de ocupacdo, que se inicia nos anos
2000 e se consolida nos anos 2014, e mantém a mesma direcdo a regido central, de acordo com
as imagens de satélite mais atuais. A oeste da sede tem-se outro grupo de condominios do Nucleo
Ouro Velho, onde ha grandes parcelamentos residenciais para a classe média alta com uma baixa
densidade de construgdes, e presenca de matas, cuja ocupacao mais antiga (1975), é justamente
na regido onde hoje se localiza o bairro popular José de Almeida, ocupado por populacéo de baixa
renda, com alta densidade demografica, que abriga uma populagdo que trabalha nesses
condominios (PERNA, 2012). Em 1990, as areas construidas se expandem no entorno desse bairro,
e em 2000 comegam a se destacar areas no entorno do Ouro Velho Mans6es, Bosque do Jambeiro
e Quintas do Sol; em 2014, ja aparecem com maior intensidade constru¢cfes nas areas do Vale das
Araras, Condominio da Mata, Ville de Montagne, Residencial Ipé, Residencial Sul e Le Cottage.

A conurbacdo com Belo Horizonte (B)

Na regido de conurbacdo (Regido B - Figura 3) as imagens de 1975 ja& mostram uma
ocupacao justamente na divisa com o municipio de Belo Horizonte, proximo ao BH Shopping e na
regido as margens da BR-040 e MG-030, que depois continuou crescendo, porém em um ritmo
menor, até o ano 2000. De 2000 a 2014, essa expansao ja foi intensa nos bairros préximos a BH,
mais dispersa nos condominios do Vale do Mutuca. Em 2014, intensifica-se a ocupacao em torno
das é&reas ja citadas em termos de adensamento e expansdo, bem como surgem novas areas
construidas no triangulo delimitado pelas duas rodovias e topografia local (Vale do Sereno e dos
Cristais), sendo identificavel nas imagens de satélite mais atuais.

Ao longo da rodovia MG-030 observa-se, a partir da divisa com Belo Horizonte, os
loteamentos de acesso controlado da regido do Vale do Mutuca, e loteamentos populares que
contam com usos comerciais e de prestacdo de servicos impulsionados pela demanda dos
loteamentos de alta renda (CURI, 2019). Na regido de conurbacdo com Belo-Horizonte, estdo a
maioria dos parcelamentos verticalizados, como também comércio, servicos especializados,
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hospitais e instituicdes de ensino, que ali se instalaram para atender a demanda dos moradores, de
camadas de renda média e alta (COSTA, 2003).

A partir da década de 1980 h4 uma maior expansado da sede, bem como a chegada dos
condominios Vale dos Cristais e Quintas do Sol (PERNA, 2012). Mas, € em 1990 que 0 processo
de ocupacdo das terras das mineradoras se intensifica em decorréncia da expansao da classe
média/alta de Belo Horizonte em dire¢do a Nova Lima, devido as suas qualidades paisagisticas e
ambientais, aliadas a facilidade de acesso aos servicos e comércios da Zona Sul de BH (Belvedere
e BH Shopping) e a equipamentos instalados na MG-030 (hospitais, faculdades, bares,
restaurantes, etc.) e BR-040 (COSTA, 2003).

Nos anos 1990, as areas dos bairros Vila da Serra e Vale do Sereno, que eram referéncia
em servigos especializados (ensino superior, servicos biomeédicos e quimicos, consultoria
empresarial e assessoria juridica), incentivados pela prefeitura e pelos setores empresariais,
comecam a ter uma atividade imobiliaria mais marcante, com a construcdo de condominios
residenciais multifamiliares verticais, que se aproximam das caracteristicas de bairros vizinhos,
como o Belvedere - em Belo Horizonte (PERNA, 2010). Os investidores imobiliarios comecaram a
exercer pressdo sobre os bairros adjacentes (em Nova Lima), em 1991, ao alterar as legislacbes
sobre uso e parcelamento do solo.

A ocupacao e adensamento dos bairros Vila da Serra, Vale do Sereno, Jardinaves, Jardim
da Torre e Jardim das Mangabeiras, encontrada na literatura e nas legislagdes, coincide com o que
foi observado na expansédo das areas construidas. A ordem de ocupacao dos condominios da Vale
do Mutuca, também coincidem com a ordem de langcamento dos condominios, comecando pelo Vila
d’el Rey e Vila Castela (loteamento de 1970) e Village Terrasse (loteamento de 1980), depois a Vila
Alpina (loteamento em 1990) e, por fim, o Vale dos Cristais, cujo loteamento foi em 2001, mas o
lancamento ocorre em 2004, e suas edificacdes aparecem no mapa de areas construidas de 2014,
com um volume expressivo.

O Jardim Canada (C)

No que se refere a regido proxima ao bairro Jardim Canada (Regido C — Figura 3), observa-
se que ja em 1975, o bairro do Jardim Canada apresentava uma ocupacao consideravel, com um
crescimento timido até 1990, que continua ocorrendo até 2014, sendo possivel visualizar, a partir
das imagens de satélite do Google Earth de 2020, que essas areas continuam adensando.

O Jardim Canada é um loteamento da década de 50, que hoje sofre um intenso processo de
ocupacao pela populagdo de mais baixa renda, que tem nos condominios uma fonte de emprego,
e por diversos empreendimentos comerciais dirigidos aos moradores dos condominios (ANDRADE,
2005). Atualmente é uma regido onde estd em formacdo uma nova centralidade, influenciada
principalmente pela populacédo de alto poder aquisitivo, dispersa pelos condominios construidos ao
longo da BR-040, que criaram na regido a demanda de um ponto comercial que atendesse as suas
necessidades (PERNA, 2012; CURI, 2019).

Observa-se que nessas areas, também, ha outras &reas construidas que foram identificadas
principalmente a partir dos anos 2000 e que continuam se expandindo até o ano 2014, mas é na
imagem de satélite de 2020 que se vé com maior intensidade a localizagdo dos condominios, como,
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por exemplo: os condominios da regido conhecida como Macacos (que sdo mais dispersos e tem
maior densidade de areas verdes) e os condominios ao longo da BR-040 — Miguelao, Morro do
Chapéu, Jardim Monte Verde e bairro Vale do Sol (cuja ocupacdo e adensamento sdo mais
recente).

Alphaville (D)

Seguindo a BR-040, chega-se a regido do condominio Alphaville (Regido D - Figura 3), cuja
ocupacao ocorreu a partir dos anos 2000, foi intensificada até o ano 2014 e continua em processo
de expanséo e adensamento, pelo que se observa nas imagens de satélite. Alphaville Lagoa dos
Ingleses é um empreendimento da Alphaville Urbanismo, uma mescla de lotes residenciais com
usos institucionais como escolas e clubes, além de atividades comerciais e de prestacdo de
servicos, em um centro comercial com lojas, salas e hotel (MENEZES, 2009). O empreendimento
foi construido em uma é&rea adquirida das Mineragfes Brasileiras Reunidas (MBR) (ANDRADE,
2005). Foi um dos primeiros condominios com muros na regido. De 2005 em diante, ocorre no
Alphaville um processo de verticalizagdo (CURI, 2019).

Os condominios dessa regido tém loteamentos mais recentes, que datam da década de
2000, e parece ser a area que terd uma intensificacdo dessa expansao com o Projeto Centralidade
Sul. Esse projeto, situado no entorno do loteamento Alphaville Lagoa dos Ingleses, pretende
implementar, em 30 anos, um complexo urbano para 150 mil pessoas e cujo licenciamento
ambiental estd em andamento. A area do empreendimento ocupard uma area de cerca de 2.015
hectares, mesclando usos e atividades diversas (CURI, 2019).

A ocupacao desses loteamentos, em sua maioria, parece, pelas imagens de satélite, ter
ocorrido, de fato, cerca de 10 anos ap0s a aprovacgdo do loteamento e/ou lancamento oficial, o que
reforca o discurso de que “valorizacao” de determinado terreno é antecipada devido a mudancas
futuras na estrutura urbana usualmente realizada pelo poder publico (COSTA, 2003).

Areas ao longo das rodovias MG-030 e BR-040

Observa-se em todas as regides que as areas construidas que surgem a partir dos anos
2000 e 2014, representadas pelas cores laranja e rosa, vao preenchendo os espacos das bordas,
mas principalmente os vazios existentes anteriormente, o que corrobora com a afirmacgéo de Pires
(2003) de que as ocupacles verificadas a partir da década 2000 “revelam que a implantacao do
arruamento ocorre pela reducéo da area do lote, o que vai gerar aumento da densidade populacional
e dos fluxos de veiculos”. Esse processo vai alterando aos poucos a dinamica local.

As imagens de satélite, obtidas a partir do Google Satélite, revelam que de 2014 a 2021,
ocorreu um aumento das areas construidas, o que leva a considerar o fato de que se trata de um
processo que ainda estd em curso. Tal situacao é reforcada pelo fato do masterplan CSUL estar
previsto justamente para uma regido da BR-040.
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A descricdo desses empreendimentos remete ndo s6 a uma mudanca no setor imobiliario de
Nova Lima, enquanto uma estratégia do capital, como também, & manutencéo da “exploracdo” das
mineradoras da regido:

No caso da Anglo Gold, cuja mina de ouro foi desativada, essa mudanga é mais iminente,
tanto que a empresa ja elaborou um plano diretor préprio (...). O slogan desse plano revela
0s seus projetos: “A segunda safra do ouro”. Outro slogan das mineradoras anuncia as
mudancgas: “O ouro antes estava sob a terra, agora esté sobre a terra” ou “Em Nova Lima a
mineracdo tem duas safras”. O primeiro alude aos lucros prometidos pela exploracdo
imobiliaria de suas terras, antes reservadas a mineracédo, e o segundo questiona a antiga
assertiva de que a mineracgao nédo da duas safras (ANDRADE, 2005, p.10).

A partir dos dados da amostra do Censo Demografico de 2010, foi possivel fazer uma analise
geral do municipio por areas de ponderagdo, sendo que em 2010, 0 municipio apresentava-se
dividido em quatro areas de ponderacdo (Apond — 1: BR-040 e Jardim Canada; 2: Sede; 3: regido
de conurbagdo com BH e MG-030; 4: areas rurais e divisa com Rio Acima). Em 2010, o municipio
de Nova Lima possuia 80.998 habitantes, sendo que 98% desta populagédo residia em areas
urbanas e 2% em areas rurais (IBGE, 2010). J4 a populacao projetada para Nova Lima, em 2018,
pelo IBGE, era de aproximadamente 93.557 habitantes (IBGE). O que equivale a um crescimento
populacional de 14,4% em oito anos, um valor elevando, ao pensar que esse crescimento foi de
5,2% em Belo Horizonte, de 5,3% no estado de Minas Gerais e de 6,7% no Brasil, para o mesmo
periodo.

Desde 1960, a populacdo de Nova Lima vinha experimentando uma reducado expressiva da
populacao rural (PIRES, 2003). Ao analisar os dados de popula¢gédo do municipio, de acordo com os
censos demograficos do IBGE, de 1970 a 2010 (Tabela 1), é possivel identificar que houve um
aumento na populacgéo total do municipio e da populacdo em areas classificadas como urbanas, e
uma diminuicdo da populagéo rural (exceto para o ano de 1991).

Tabela 1: Populacéo residente em Nova Lima (MG), segundo situagdo do domicilio.

A Numero Percentual

1o Total Rural  Urbana Rural Urbana Crescimento
1970 33.992 6.611 27.381 19,45 80,55
1980 41.217 6.178 35.039 14,99 85,01 21%
1991 52.400 8.362 44.038 15,96 84.04 27%
2000 64.387 1.352 63.035 2,10 97.90 23%
2010 80.998 1.766 79.232 2,18 97,82 26%

Fonte: Tabela 202 Sidra — Censos demograficos de 1970, 1980, 1991, 2000 e 2010.

Em termos de abastecimento de agua, nota-se que a populacdo da Apond 1 é que possui
maior percentual da populagdo sem acesso adequado. Trata-se da parcela da populacdo que vive

R. Bras. Geogr., Rio de Janeiro, v. 67, n. 2, p. 65-90, jul./dez. 2022
83



em areas caracterizadas como “de ocupacao irregular” pelo Plano Diretor e que estéo localizadas
nos bairros do Jardim Canada e outros da porcéo oeste, que abrigam a populagéo de baixa renda,
abarcados por essa area de ponderacdo. Comportamento semelhante se observa em termos de
esgotamento sanitario e coleta de lixo, com coberturas mais precarias.

Em relacdo a fontes de rendimentos, em termos de renda domiciliar per capita em salarios-
minimos (SM), observa-se que nas Apond 1 e 3, mais de 12% dos domicilios tem uma renda
domiciliar per capta de mais de 10 salarios-minimos, 0 que possivelmente se refere aos moradores
dos condominios fechados. A Apond 3 foi a que apresentou maior propor¢do da populacdo com
niveis salariais mais altos, e € justamente a area que abarca os condominios na regido de
conurbagédo com BH. A Apond 1 e 4 apresentaram maior propor¢do da populacdo com renda
domiciliar per capta entre 0 e 1 salarios-minimos, e a Apond 2 (sede) de 1 a 3 SM.

Em termos de processos migratorios, nas quatro regides, a maior parte da populagéo tem
residéncia habitual de 1 a 10 anos nho municipio, o que significa que mudaram para 0 municipio
entre os anos de 2000 e 2010, exceto para a Apond 2, que € a sede, onde as pessoas moram de
31 a 50 anos, ou seja, nasceram ou mudaram-se para regido nos anos 1960-1980. E expressivo o
namero de pessoas cuja residéncia anterior era no municipio de Belo Horizonte (48,2%), sendo que
dos outros seis municipios que tem maior participacdo todos sdo da regido Sudeste, sendo dois de
capitais estaduais (RJ e SP), os demais sdo de Minas Gerais da RMBH (Concei¢do do Mato Dentro,
Contagem e Raposos) e/ou que tem atuagdo expressiva da mineragdo (lpatinga). Esses dados
corroboram com a interpretacdo de que se trata de uma regido de expansao urbana da metropole,
com processos de migragdo no periodo de andlise do estudo associados a expansdo dos
empreendimentos imobiliarios.

Em termos de pendularidade relacionada ao trabalho, em todas as areas, tem-se que a maior
parte da populacdo trabalha em Belo Horizonte e o segundo municipio de destino é Contagem,
estando somente em terceiro lugar o préprio municipio de Nova Lima. Além disso, a maior parte da
populacédo de Nova Lima leva de seis minutos a meia hora para chegar ao trabalho, e outra parte
consideravel despende de 30 minutos a uma hora de casa até o trabalho.

A partir de desse breve histérico da expansdo de Nova Lima, contada a partir da 6tica da
instalacdo desses empreendimentos na regido, € possivel observar a transicdo dos agentes
indutores da expansao urbana, passando pela indastria da mineracdo e da transicdo dos
condominios que antes eram casas de veraneio e passam a ser predominantemente residéncia
habitual e objeto de investimento para a acumulacdo de capital. Situacdo essa que se inicia na
década de 1990 e ganha nova for¢ca nos anos 2010, com a “insercao” da previsao de existéncia
desse tipo de empreendimento pelos instrumentos de regulacao.

Isso ocorre conjuntamente ao processo de metropolizagcdo, que contempla, entre outras
dimensdes, uma expansao continua do urbano. H&, no caso estudado, uma mudanca no processo
de ocupacéo e producdo dos espacos em Nova Lima, principalmente ao longo das rodovias BR-
040 e MG-030. Essa mudanca € influenciada pelo deslocamento da populacdo de Belo Horizonte,
gue passa a morar nesses condominios (horizontais e verticais), e o crescimento da metropole é
tdo expressivo que, na area de conurbacgdo, atualmente ja é dificil distinguir, visualmente, se trata
de residéncias e servicos de um municipio ou de outro, de tanto que 0s usos e caracteristicas
desses bairros vizinhos se aproximam e interagem.
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Ao mesmo tempo, essa migracdo de pessoas anteriormente residentes em Belo Horizonte
para Nova Lima, influenciada pela instalacdo desses empreendimentos, gera fragmentacoes
territoriais e sociais no municipio de Nova Lima, ja que grupos que residiam anteriormente naquelas
regibes sdo deslocados para areas mais distantes, ao mesmo tempo que outros grupos de classe
mais baixa veem essa expansao imobiliaria como uma oportunidade de trabalho. Para atender a
demanda desse grupo de alta renda, que esta mais vinculado & metrépole do que ao municipio
onde residem, jA que muitos continuam trabalhando e exercendo suas atividades em Belo
Horizonte, novas redes e relagbes séo criadas, como por exemplo, o crescimento do bairro Jardim
Canada que passa a ser um local estrategicamente utilizado como “ponto de apoio”, devido a sua
localizacdo na BR-040, entre os condominios e a capital. Assim, sdo produzidas novas relacdes de
poder e novos territorios e territorialidades entre os grupos que ali vivem.

Nesse contexto, pode-se dizer que o processo observado apresenta semelhancas com o
processo de urbanizacéo neoliberal e desenvolvimento urbano que emergiu em outras metropoles
da América Latina, a partir do final do século XX.

CONSIDERACOES FINAIS

No contexto da urbanizagdo contemporanea, o texto induz a reflexdo acerca da
metropolizacdo brasileira. Neste sentido, o intuito foi apreender a produgcdo do espago
metropolitano, considerando as novas formas espaciais como um dos tragos marcantes que alteram
as bordas das metrépoles e revelam, simultaneamente, padrbes de ocupacdo diferenciados,
concentrados e fragmentados, com expressiva conurbag¢do e intensa mobilidade populacional
(LENCIONI, 2011).

A analise empreendida selecionou, como referencial empirico, a metrépole de Belo
Horizonte (BH) e explora um eixo singular da sua expanséo, em direcdo ao municipio de Nova Lima,
buscando construir um conhecimento atualizado dos processos que atualmente produzem o espago
urbano e metropolitano. Uma metrépole caracteriza-se por possuir fungdes “superiores”, tais como
tomada de decisao, lideranca e gestao nas esferas econdmica, politica, financeira, logistica, cultural
e cientifica, além de intensa captagéo de fluxos, materiais e imateriais, tornando a transi¢éo do rural
para o urbano de dificil compreensao. A organizacdo espacial resulta de acdes e movimentos que
obedecem a logicas diferenciadas, que as tornam funcionais para a sociedade que dela vive e
usufrui. Uma metropole € um fixo espacial muitas vezes inteligivel as diferentes espacialidades
metropolitanas, as bordas da metropole, assim como a prépria metropole.

A urbanizacao brasileira, particularmente expressa pela metropolizacao e sua dinamica, é
um estimulo ao entendimento do movimento de expanséo do espago nas grandes aglomeracdes
urbanas, marcado por um cenario de desregulamentacdo econdmica e predominio do setor
financeiro. Lencioni (2020) considera a metropolizagdo um fendmeno excepcional de mutagédo do
espaco urbano, que evidencia uma intensa transformacédo de forma, funcdo e estruturacdo da
urbanizacdo. Uma metamorfose espacial com crescimento territorial extensivo e dominante,
desenvolvimento de policentralidades e ocorréncia de conurbac¢des que, segundo Ascher (1998),
transcende o espago da metropole e generaliza-se a partir dela.
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Conclui-se que este trabalho apresentou uma perspectiva metodoldgica para lidar com
guestdes espaciais do nosso tempo, tendo como base a dialética entre totalidade e
particularidade/singularidade. H& uma diversidade de possibilidades de manifestacdo do fenébmeno
da metropolizacdo na escala local. Aqui, optou-se por um recorte mais atento ao papel do complexo
imobiliario-financeiro nas franjas de uma regido metropolitana oficialmente delimitada.

A pesquisa focou no exame de empreendimentos imobiliarios significativos do regime de
acumulacédo atual no municipio em questédo, enfatizando o processo de expansado dos condominios
fechados como um artificio para um didlogo entre situacdes especificas com proposi¢cdes mais
genéricas, que dizem respeito ao processo de metropolizacdo do espaco, estabelecendo como
marco teorico as transformag¢Bes do capitalismo e o papel da producdo do espaco e da
metropoliza¢do nessa reconfiguracdo espacial.

A relacdo da metropole de Belo Horizonte (MG) com sua periferia esta inserida em uma
dindmica que n&o contempla mais a dualidade entre a metrépole e uma periferia “precaria”. Tém-
se a migracdo de grupos de maior poder aquisitivo para areas mais distantes do centro, da
metropole, para condominios fechados em suas margens. A franja rural-urbana, como espago de
transicdo e de relacdes entre o campo e a cidade, transforma-se a partir da metrépole. Tém seu
proprio espago e modelo de ocupagdo, com caracteristicas urbanisticas singulares que revelam a
refuncionalizagdo, mantendo tracos de uma organizacdo espacial pretérita que, a exemplo do
municipio de Nova Lima, pode ser tanto apoiada na agricultura como na mineragéo.

Na pratica essa periferia absorve o0 extravasamento da metropole, constroem-se
condominios residenciais, logisticos e industriais, “shopping centers”, centros administrativos e de
decisdo, polos gastrondmicos e centros de lazer. A franja rural urbana, mantém, transforma e
reproduz novas formas numa dindmica de refuncionalizagéo e requalificacdo dos lugares, gerando
novos espacos de existéncia social.

No sentido de desvendar a producédo do espaco metropolitano, a linha de investigacéo
adotada examinou a acao dos agentes modeladores do uso do solo urbano. Dentre as inUmeras
concepcgOes sobre a agédo dos agentes modeladores, que reconfiguram o espacgo urbano para a
existéncia humana, considerou-se a identificacdo desses e suas praticas espaciais. No caso
especifico de Nova Lima, trata-se de um municipio que ha poucas décadas atras era voltado apenas
para a atividade mineradora, e nos Ultimos anos passa a se constituir como uma fronteira para a
expansao do complexo imobiliario-financeiro de Belo Horizonte.

No conjunto de agentes modeladores identificados no decorrer dos processos espaciais
engendrados em Nova Lima, destacam-se as incorporadoras e construtoras imobiliarias, 0s
proprietarios fundiarios, o Estado, os moradores e as instituicdes financeiras. Suas estratégias,
explicitadas no decorrer do estudo, concretizam processos de dispersao espacial e segregacéo da
habitacao exemplificados nas formas espaciais de condominios residenciais (CORREA, 2018).

Os agentes modeladores atuam distintamente dando forma e funcdo ao solo urbano,
destaca-se, no caso de Nova Lima, o setor imobilidrio como o principal agente modelador da
metropolizacéo, incluindo ainda as mineradoras que sdo proprietérias de terras na regido. Todavia,
estes agentes ndo estdo dissociados do capital financeiro. O espaco urbano torna-se o lugar
preferencial para a alocacdo de capital excedente, pois suas caracteristicas ndo prescindem das
financas tanto para a producdo quanto para a circulacdo e o consumo.

R. Bras. Geogr., Rio de Janeiro, v. 67, n. 2, p. 65-90, jul./dez. 2022
86



O complexo imobiliario-financeiro, por sua vez, ndo poderia se constituir como agente central
da metropolizacdo sem o auxilio do Estado, que participa com a construgdo de infraestrutura
adequada, além do aparato legal necessario. Este agente, ainda, promove a flexibilizacdo da
legislacdo conforme as disputas de interesses vao se impondo no processo de construgdo das
agendas de desenvolvimento urbano e metropolitano. A prépria classificacdo dos espacos como
rurais ou urbanos pelas prefeituras esté relacionada as intencionalidades do poder local em relagéo
a determinados espacos, considerando que a conversado de espacgos rurais em espacos urbanos
leva ao aumento da arrecadagdo de impostos e favorece a instalagdo de empreendimentos
imobiliarios de diferentes naturezas.

Os imoveis sao fixos, possuem localizagdo absoluta e, portanto, a eles sado conferidos
privilégios de monopdlio. Além disso, nenhum individuo pode dispensa-los; mudam de mé&os com
pouca frequéncia; ndo requerem ser mantidos em ordem para continuar com seu potencial de uso;
sdo trocados em determinado momento do tempo, mas possuem seu uso prolongado por longos
periodos; e podem apresentar usos diferentes e numerosos ndo mutuamente exclusivos (HARVEY,
1973). Tais caracteristicas configuram o espago urbano como uma grande fronteira para a
acumulacdo capitalista sob novas bases, marcadas principalmente pela financeirizacdo da
economia.

Para finalizar, cabe assinalar a relevancia em se abordar pontos fundamentais para a
renovagdo do conhecimento geografico. O artigo procurou tratar os condominios exclusivos a partir
da metropolizacéo, relacionando-os aos processos e formas espaciais que coexistem nas matrizes
geogréaficas e assimilam a realidade contemporédnea nas suas diversas vertentes tedricas e
metodoldgicas.

Inclui-se, nessa reflexdo, a oportunidade de apreensdo de condi¢des tipicas de um
capitalismo atual e expressas por fenbmenos que ndo obedecem a regularidades, portanto, sao
contrarios e ambiguos e, simultaneamente adaptaveis, de maneira a conviver com um espacgo
muitas vezes ja edificado, diverso, provocando fragmentacado espacial e intensa conectividade com
as estruturas em rede.

O caso estudado evidencia o tamanho do desafio que se impbe para a construcao de
estatisticas publicas no mundo contemporaneo. Seriam 0s espac¢os da metropoliza¢do, em Nova
Lima, espagos urbanos ou rurais? Quais sdo os critérios que devem ser considerados para essa
classificacdo? A dicotomia rural-urbano seria capaz de apreender a complexidade das relagbes que
existem entre metropole e areas que estdo vivenciando processos de metropolizagdo? A presenca
dos empreendimentos imobiliarios em espagos que antes eram considerados como retaguardas da
atividade extrativa da mineracéo bastaria para caracterizar esses espa¢os como espacos urbanos?
As redes materiais e imateriais estabelecidas entre esses espacos e a metropole denotariam a
impossibilidade de se tratar esses espacos como tipologias distintas? Estariamos tratando de um
processo que poderia ser caracterizado no ambito da urbanizacdo planetéria preconizada por
Brenner (2018)?

Adicionalmente, ressalta-se a relevancia dos estudos desenvolvidos no ambito do programa
de pos-graduacdao lato sensu da Escola Nacional de Ciéncias Estatisticas, que permitem explorar
temas como a espacialidade diferenciada em sua especificidade, assim como incorporar resultados
das pesquisas realizadas de maneira a contribuir nos quadros de referéncia da Geografia do IBGE.
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A guisa de exemplo, pode-se apontar a problematica de uma classificacdo dos espacos do
rural/urbano, presente no espaco metropolitano e franja, mas que se dilui em uma realidade que
nao é mais rural, nem sé urbana. Ao ler o processo de formacéao socioespacial de Nova Lima, pode-
se entender sua particularidade articulada as transformacdes no campo da totalidade, com fungdes
gue dizem respeito as atividades da sociedade e a forma dos condominios fechados como espacos
de existéncia e reproducéo social (CORREA, 2018).
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