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Resumo: O trabalho discute as tendéncias espaciais do mercado imobiliario
da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH), a luz de um referencial
teorico relativo a reestruturacéo urbana contemporanea, conjuntamente com
as teorias de renda da terra urbana. Dentre essas tendéncias, destacam-se dois
fenomenos: a “implosao” e a “explosao”. A implosao significa, neste contexto,
um processo de degradacdo ou revitalizacio da area central da metrépole.
Como pode ser visto em diversas cidades do mundo ao longo das tltimas
décadas, a area central se tornou um espaco de decadéncia, passando a abrigar
atividades mal-remuneradas, migrantes recém-chegados, usudrios de drogas,
focos de prostituicio, congestionamento das vias, prédios abandonados, e
mesmo, degradacdo estética do espaco construido. Por outro lado, também
sdo numerosas as experiéncias de revitalizacao e recuperacdo dessas dreas
centrais, em projetos geralmente capitaneados pelo Estado — a partir de
investimentos em novas amenidades urbanas e bens publicos, como parques,
museus, pracas, novos edificios ptblicos, etc. Ja o fendmeno da “explosio”
informa um amplo processo de expansio e dispersao urbana, conurbacio,
crescimento nas franjas metropolitanas, ressignificando o sentido de “subtirbio”
e “periferia” e dos atores sociais que nelas habitam. Essas dreas de expansao
levaram a autores a usar expressoes como “cidades galacticas”, “cidade de 100
milhas”, “metrépole invertida”, “megacidades”, “cidades externas”, etc. — todas
essas expressoes tentando de alguma maneira captar esse amplo processo
chamado neste trabalho de “explosao”. Os subtirbios nao sao mais apenas
areas distantes da centralidade principal, mas configuram novas centralidades,
sendo ocupados tanto por loteamentos precarios quanto por condominios
fechados destinados as elites. Além disso, essas areas ocupadas em decorréncia
da “explosdo” da metrépole apresentam relevancia econémica diferenciada,
simultaneamente com servicos de alta intensidade tecnologica e atividades
informais de baixa produtividade. Apés apresentar uma discussao que esclarece
e liga o corpo tedrico referente a essas tendéncias as teorias de renda fundidria
urbana, o trabalho apresenta uma breve discussao sobre os pressupostos que
serdo adotados a respeito do mercado imobiliario. Os diversos tipos de renda
fundiaria urbana (renda absoluta, renda diferencial do tipo I, renda diferencial
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do tipo II, renda de monopolio de segregacdo) sao usados para explicar alguns
aspectos da dinamica imobiliaria da regiao em questéo.

Quanto ao mercado imobiliario, considera-se que a terra urbana possui
particularidades: é um bem imovel, nao fungivel, heterogéneo; é a base, ou
suporte, para quase todas as atividades economicas; e possui divisibilidade
limitada, uma vez que precisa possuir um tamanho minimo para varios usos.
Além disso, o mercado imobiliario possui agentes que atuam de forma bastante
peculiar, fazendo com que a demanda e a oferta neste mercado merecam uma
analise mais especifica.

A partir dessa discussao, o artigo realiza uma descricao empirica dos
fenomenos que vem ocorrendo na RMBH, a partir de estatisticas descritivas

e mapas tematicos sobre precos e quantidades do mercado imobilidrio dessa
metropole. Para a implosao, foram usados dados advindos do Imposto sobre
Transacdo com Bens Imoveis Inter-Vivos (ITBI), fornecidos pela Prefeitura

de Belo Horizonte (PBH) e tratados pela Fundacéo Instituto de Pesquisas
Econdmicas, Administrativas e Contabeis de Minas Gerais (IPEAD), para os
periodos 2007 e 2013. Para a explosao, foram usados dados inéditos, obtidos
a partir do site de anuncios de iméveis “Netlmoveis”, para o ano de 2014.
Essa técnica foi empregada devido a debilidade das prefeituras de municipios
da RMBH fornecerem uma base de dados adequada para o ITBI, e trata-se de
uma estratégia ja usada para outros paises com o mesmo tipo de limitacdo em
relacéo a disponibilidade de dados. Os resultados mostram que as tendéncias
de “explosdo” da metropole ao longo do tecido urbano e de “implosao” de
sua centralidade podem, de fato, serem captadas pelos precos e volumes do
mercado imobiliario, e que a implosao do Centro de Belo Horizonte se da em
cardter de decadéncia na hierarquia imobilidria urbana.

Palavras-chaves: mercado imobiliario, renda da terra, reestruturacdo
urbana, RMBH.

INTRODUCAO

As metrépoles contemporaneas vém passando por um profundo processo
de reestruturacao, que se da de diversas maneiras, alterando multiplos aspectos
urbanos ao longo das ultimas décadas. Dentre os aspectos afetados por essa re-
estruturacdo estdo as esferas econdmicas e territoriais, as primeiras remoldadas
sob a logica da acumulacdo flexivel e da financeirizacao globalizada’, e as segun-
das sob varios fenomenos espaciais que ocorrem no interior e para além das
antigas dreas metropolitanas. (HARVEY, 1992; MONTE-MOR, 2007).

1. Para uma discussdo detalhada da acumulacao flexivel e da financeirizacéo atuais, ver Harvey
(1992), que discorre sobre as novas tendéncias da economia mundial a partir da década de 70.
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Nesse contexto, dois fendmenos espaciais sdao destacados no presente tra-
balho: a descentralizacdo, o espraiamento, a dispersdo urbana, a urbanizacao
extensiva, ou quaisquer outros termos que poderiam ser usados para captar a
tendéncia de expansédo espacial das regides metropolitanas; e a redefinicao das
centralidades na metropole, seja no sentido da degradacao das areas dos antigos
Central Business Districts (CBDs) ou da revitalizacio, adensamento e cristalizacdo
dessas centralidades. Para o primeiro tipo de fenomeno exposto, o termo esco-
lhido para capturar esse processo é a chamada “explosao”. Para definir e captar a
segunda tipologia fenomenoldgica exposta acima, a expressao adotada neste tra-
balho é a da chamada “implosdo”. Explosao e implosao sdo termos que advém da
obra de Lefebvre (1999) e sao esclarecidos por Brenner (2014), Monte-mor (2006)
e Tonucci filho (2013), dentre outros. Essas duas tendéncias espaciais também
sao investigadas na obra de Soja (2000), outro importante autor sobre a reestru-
turacao urbana recente. As ideias de “implosdo” e “explosao” sdo discutidas mais
aprofundadamente no referencial teorico deste artigo.

Portanto, uma das contribuicoes deste trabalho é fornecer um referencial
tedrico para que se possa tentar compreender as tendéncias espaciais recentes
das metropoles (explosao e implosao), a partir de dois autores relevantes dessa
literatura, Lefebvre (1999) e Soja (2000) — sendo essa conexao entre os autores
pouco explorada até o momento. A outra contribui¢do no plano teérico é encai-
xar a dinamica imobiliaria em tal referencial, relacdo ainda menos abordada,
pelo que se tem conhecimento através do levantamento bibliografico realizado.

Essa ultima relacédo, entre as tendéncias espaciais e o mercado imobili-
ario, é feita aqui através da teoria da renda urbana e do processo de producéo
imobiliaria (ALQUIER, 1971; HARVEY, 1974, LEMOS, 1988; LOJKINE, 1981,
PLAMBEL, 1987, SMOLKA, 1979; TOPALQV, 1979, 1984).

Além dessas contribuicoes tedricas, este artigo tras uma tentativa de ex-
ploracao empirica para os fendmenos supracitados, para o caso da Regido Me-
tropolitana de Belo Horizonte (RMBH). Nessa regido certamente se configuram
0s processos espaciais mencionados, com varios tipos expansoes em suas pe-
riferias metropolitanas “explodidas”, e com revitalizacdes e degradacoes de sua
centralidade principal “implodida”. De maneira especifica, objetiva-se verificar
se os fendmenos acima descritos se materializam e se transmutam nos precos e
volumes dos estoques imobiliarios da metropole em questao, e como isso pode
ser caracterizado. Logo, este trabalho visa preencher uma lacuna existente na
literatura, em relacdo as tentativas de exploracdo empirica desses fenomenos es-

paciais das metrépoles.
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Assim, este trabalho se estrutura de outras quatro secoes além desta in-
troducdo. Na seguinte, o referencial tedrico explana e detalha a abordagem uti-
lizada. Entdo, é exposta a metodologia do trabalho, assim como os bancos de
dados. A partir disso, sdo discutidos os resultados empiricos obtidos. Por fim,

segue uma secao que sumariza as principais conclusoes.

REFERENCIAL TEORICO

Como foi exposta na Introducdo, uma das contribuicoes deste trabalho
é estabelecer a conexao entre as teorias sobre a estruturacao do espaco urbano
contemporaneo e a teoria da renda fundiaria urbana. A outra contribuicéo rele-
vante, do ponto de vista tedrico, é tornar mais clara a definicdo dos fendmenos
espaciais em questdo — o que ¢ feito através das obras de Lefebvre (1999) e Soja
(2000). Ademais, estabelecer o dialogo entre esses dois autores constitui também
em uma das contribuicoes deste artigo.

Dessa forma, as duas tipologias de fenomenos espaciais contempladas
neste artigo sdo a “explosao” e a “implosao” que vem ocorrendo nas regides me-
tropolitanas. Como foi dito na introducao, uma gama de outros termos tem sido
empregados na literatura para tentar capturar esses dois tipos de tendéncias es-
paciais (SOJA, 2000). Dentre esses termos, para o caso da “explosdo”, podem-se
citar as expressoes “dispersao urbana”, “espraiamento”, “crescimento nas franjas
metropolitanas”, “urbanizacdo extensiva”, “metropole invertida”, “urbanizacao
periférica”, etc. Sudjic (1992) usa o termo “100 Mile City” para denotar a escala
expandida e a forma galactica das metropoles contemporaneas, e Muller (1976)
utiliza a expressao “Outer City”. Todos eles, de alguma maneira, estao tentando
relatar o que esta ocorrendo nas ultimas décadas nas periferias das metrépoles,
que expandem suas dimensoes fisicas e reconfiguram uma série de novas rela-
coes socioecondmicas. Como ilustra Castells (1996:207), “megacidades sao cons-
telacoes descontinuas de fragmentos espaciais, pedacos funcionais, e segmentos
sociais”. Mais explicitamente, Monte-Mor (2006:9) assevera que “a explosdo se da
sobre o espaco circundante, com a extensao do tecido urbano”.

Ja para o caso daquilo que este trabalho trata sob o termo de “implosao”,

”

outras expressoes empregadas siao “deterioracdo do centro”, “decadéncia do ur-
banismo monoceéntrico”, “revitalizacao das areas centrais”, etc. Nesse caso, o que
se quer significar sao dois tipos de tendéncias que vem ocorrendo nas centrali-
dades: a revitalizacao e consolidacao de algumas e a decadéncia de outras. Sobre

esse primeiro sentido da implosao, Monte-Mor (2006:9) afirma que “a implosao se
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da na cidadela sobre si mesma, sobre a centralidade (...) que se adensa e reativa
os simbolos da cidade ameacada pela logica (capitalista) industrial”. A respeito
do segundo sentido da implosao, Soja (2000:242) expde que “em um estranho
movimento contrapontual, os mais densos centros urbanos em lugares como
Nova lorque est@o se tornando menos densos”.

Nesse ponto, vale mencionar que Soja (2000) desenvolve a ideia de “Exo-
polis”, que atende aos dois tipos de tendéncias espaciais apresentadas. Embora
esse autor ndo mencione nessa parte de sua obra o constructo tedrico de Lefebvre
(1999), eles parecem estar tratando da mesma tipologia de fendmeno. Esta pro-
ximidade é percebida apenas em Tonucci Filho (2013), pelo que se tem conheci-
mento até o momento. Segundo Soja (2000), a Exdpolis é produto de:

“Ambas descentralizacdo e recentralizacdo, desterritorializacdo e reterrito-
rializacdo, continua extensdo e nucleacdo urbana intensificada, crescente
homogeneidade e heterogeneidade, integracao e desintegracéo socio espa-
cial, e mais. A complexa Exopolis pode ser metaforicamente descrita como
a “cidade virada de dentro para fora”, como na urbanizacao dos subtrbios
e na ascensao da Outer City. Mas ela também representa “a cidade virada
de fora para dentro”, a globalizacdo da Inner City que traz todas as perife-
rias do mundo para o centro. (...)".(Soja, 2000).

Portanto, “explosao” e “implosao” sao as duas tendéncias espaciais que tais
autores discutem e este trabalho procura operacionalizar - pela busca de evidéen-
cias a partir de dados do mercado imobiliario formal. Para o caso da “explosdo”,
por exemplo, uma grande porcao relativa do estoque imobilidrio e/ou nivel de
precos dos imoveis relativamente altos em municipios da RMBH distantes da area
central de Belo Horizonte podem ser vistos como evidéncias. Sobre a “implosao”,
ha duas possibilidades, uma delas que mostraria uma desvalorizacao relativa dos
imoveis do Centro na hierarquia de precos de iméveis da metrépole ou uma va-
lorizacdo destes — ou ainda, movimentos diferentes em partes diferentes da area
central, podendo haver uma parte em decadéncia e uma em valorizacao relativa.

Uma vez definidas as tendéncias espaciais tratadas neste artigo, seguem
as especificacdes da abordagem escolhida para lidar com o mercado imobiliario
formal na RMBH. Um arcabouco teérico basico para se trabalhar com a questéo
do preco da terra e a estrutura urbana ¢ aquele que se baseia em modelos de ma-
ximizacao do uso de certas localidades para empresas e familias. Entre os modelos
elaborados nessa tradicao destacam-se as variaveis densidade e distancia (ALON-
SO, 1964; HAIG; MCCREA, 1974; MILLS, 1973; MUTH, 1968; WINGO, 1961).

Entretanto, é entendido que tais modelos nao sao aplicaveis para o estudo
de caso em questao, uma vez que seus pressupostos parecem se distanciar de

maneira definitiva da realidade empirica sobre a qual se pretende inferir. Neste
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artigo, sao consideradas as seguintes caracteristicas da terra enquanto mercado-
ria: i) é um bem imoével, ou seja, nao pode ser transportado; ii) é um bem néo
fungivel, o que significa que nao é consumido enquanto é utilizado, o que leva a
esse bem possuir valor de uso atual e futuro, e valor de troca potencial; iii) é um
bem heterogéneo, por possuir caracteristicas especificas que o tornam propicio
para atividades especificas; iv) é a base, ou suporte, para quase todas as ativida-
des economicas; v) possui divisibilidade limitada, uma vez que precisa possuir
um tamanho minimo para varios usos (HARVEY, 1973; PLAMBEL, 1987).

Esses tracos aliados a instituicao da propriedade privada e ao funcio-
namento do sistema de mercado possibilitam a existéncia da renda da terra.
Na explicacdo para a renda da terra rural, surge o conceito de renda diferen-
cial. A renda diferencial 1 decorre de diferencas de caracteristicas proprias
da terra, como condicoes de localizacao e produtividade daquela area. Essa
renda independe do capital. Ja a renda diferencial 2 emerge da quantidade de
capital invertida em determinada porcdo de terra, que possibilita a existén-
cia de lucros extraordinarios em relacdo as terras marginais. Ha também a
renda absoluta, que resulta da propriedade da terra, ja que a terra nao possui
preco nulo ou negativo. Por fim, a renda de monopdélio de segregacido é carac-
terizada pela escassez de determinadas porcoes de terra, fazendo com que a
demanda especifica por esses lugares os tornem mais caros. Esses conceitos,
criados para o caso rural, foram facilmente trazidos para o urbano por au-
tores como Alquier (1971), Lemos (1988), Lojkine (1971), Yujnovsky (1977),
entre outros.

A partir dessa exposicao sobre as particularidades do bem em questao e
do comportamento dos agentes nesse mercado, vé-se que as hipoteses de concor-
réncia perfeita (flexibilidade da oferta, informacéo perfeita e independéncia dos
mercados) ndo se aplicam para o mercado da terra urbana. Destarte, conforme se
for discutindo e analisando os resultados da pesquisa, o que se tera em mente é
a teoria da renda da terra urbana, conforme as hipoteses levantadas acima sobre

os bens imoveis.

METODOLOGIA
BANCO DE DADOS.

O mercado imobiliario sempre se apresenta como um tema desafiador
para pesquisadores que buscam elaborar abordagens empiricas, uma vez que a

existéncia de dados para esse tema é profundamente problematica e limitada,

338 | ALMEIDA, R. P. » Tendéncias espaciais do mercado imobilidrio da regido metropolitana... PUC Minas

Instituto de
Ciéncias Sociais



11l Simpésio de Ciéncias Sociais:
Belo Horizonte, 8 a 10 de setembro de 2014

em varias partes do mundo. Ndo ha nenhum grande banco de dados nacional
ou internacional, devidamente atualizado e espacializado, que vise atender as
especificidades de estudos regionais ou urbanos. Podem-se encontrar discussoes
sobre essa dificuldade para paises como Brasil, Estados Unidos, Franca, Ale-
manha, e cidades dos paises nao desenvolvidos em geral (ADEF, 1991; BERRY,
MCGREAL, 1995; DOWALL, 1991, GILBERT, 1991; MELAZZO, 2007, 2010;
SMOLKA, 1992).

Entao, para atender ao objetivo de verificar empiricamente os fenome-
nos espaciais discutidos nesse trabalho, foram usados dois tipos de dados. O
primeiro deles é o uso de dados do Imposto sobre Transacao com Bens Imoveis
Inter-Vivos (ITBI), fornecidos pelas Prefeituras dos municipios, e ¢ amplamente
utilizado na literatura de mercado imobiliario brasileiro (AGUIAR; SIMOES,
2012, 2010; PAIXAO; ABRAMO, 2008; PONTES; PAIXAO; ABRAMO, 2011).
Nesse tipo de dado, cada observacdo é gerada no ato do registro da troca no
cartorio, para pagamento do imposto, e também sio declarados os atributos do
imovel transacionado junto com o valor da troca. Vale ressaltar, contudo, que
os dados de ITBI podem conter um consideravel viés para baixo, decorrente de
um efeito de subdeclaracdo ou desatualizacao cadastral. Entretanto, a sistema-
tizacdo e informatizacdo dos dados do ITBI pelas prefeituras ainda é uma pra-
tica institucional pouco comum no Brasil. Dessa maneira, a producéo cientifica
sobre mercado imobiliario que conta com esse tipo de dado fica restrita aos
poucos municipios que podem fornecer essas informacoes. Isso pode justificar
o fato de ndo ser encontrada na literatura sobre mercado imobiliario, usando
dados de ITBI, uma abordagem para a RMBH como um todo — as analises se
limitam a capital.

Para este trabalho, esses dados foram uteis para verificar o fenomeno da
“implosao”, a qual foi testada para a area central de Belo Horizonte em relacao
ao resto do municipio. A unidade espacial escolhida foi a Unidade de Planeja-
mento (UP), que agrega um ou mais bairros. Belo Horizonte possui um total
de 430 bairros e 80 UPs?. Foram comparadas as observagoes dos anos de 2007
com os de 2013.

O segundo banco de dados utilizado neste artigo é advindo dos antincios
de imoveis em sites especializados. Esta é uma metodologia recente para cons-
truir bancos de dados para o setor imobiliario. Para a construcao desse banco de
dados, foi necessaria a implementacdo de um software especifico para “baixar”

essas informacoes dos sites dos antincios. Apods testar essa técnica em alguns si-

2. Essa escolha também foi feita por Aguiar e Simoes (2010, 2012).
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tes, foi escolhido o site “NetImoveis™, que proporcionou um banco de dados com
cerca de 57 mil observacaes, coletadas em marco de 2014, para toda a RMBH.
Até o momento, foi encontrado registro de uso de técnica semelhante para a Ale-
manha (AN DE MEULEN; MICHELI; SCHMIDT, 2011).

Essa técnica visa substituir a pratica empregada nesse tipo de estudo de
se utilizarem dados de anuncios de jornais, como nos estudos elaborados por
Plambel (1987) e UFMG (2011) para a RMBH, e Melazzo (2007, 2010) para algu-
mas cidades ditas “médias” do Brasil. Essa estratégia pareceu inadequada para a
realidade dos anuncios do mercado imobiliario formal atual da RMBH, pois hoje
ha enorme relevancia dos meios eletronicos nesses tipos de anincios. Ademais,
esse banco de dados é de mais facil verificacao (é possivel ver fotos e entrar em
contato com o anunciante rapidamente) e pode ser mais facilmente atualizado.
Esse modo de trabalho também se mostrou sem grandes problemas de seletivi-
dade, uma vez que todos os municipios apresentam anuncios, além de diversas
faixas de precos terem sido captadas. Nesse sentido, o banco de dados conta com
anuncios que vao desde R$15 mil até R$72 milhoes.

Como essa técnica descrita acima representa uma inovacao metodologi-
ca para o caso da RMBH, nao seria possivel realizar uma analise temporal (no
sentido de dinamica imobiliaria) dos fenomenos espaciais discutidos neste traba-
lho usando os dados da Internet. Assim, para RMBH, este trabalho consiste em
uma analise de uma “foto” do mercado imobiliario formal da RMBH - ja para o
municipio de Belo Horizonte, tem-se dois periodos. Argumenta-se que essa foto
pode mostrar a hierarquia de precos, os locais de maiores transacoes e estoques,

fornecendo algumas evidéncias para as tendéncias espaciais discutidas.

METODOS EMPREGADOS

Dado que este trabalho néo foca na questao de técnicas avancadas para tentar
discutir as contribuicdes que pretende estabelecer, sao realizadas analises descritivas
dos dados espacializados. Dessa forma, faz-se o uso de classificacoes, mapas tema-

ticos, divisdes em tipologias e graficos para se tratar com os fendmenos em questéo.

3. “A Netimoveis Brasil S.A. é uma rede nacional composta de importantes imobiliarias que
trabalham compartilhando as suas carteiras, filosofias e procedimentos, buscando ofertar aos
seus clientes uma forma mais rapida, segura e eficaz para vender, comprar ou alugar imoveis. A
Netimoveis Brasil ndo é... ...uma franquia, portanto nao participa financeiramente nos resultados
das suas associadas. Isso significa que as imobiliarias credenciadas Netimoveis ficam com 100%
das suas receitas e ainda podem manter o seu nome e a sua marca (...)”.Vale mencionar que, hoje,
a Netimoveis é responsavel por mais de 90% dos negocios das suas empresas associadas, sendo o
principal anunciante de imoveis nas cidades onde opera. Disponivel em: http://www.netimoveis.
com/institucional/quem-somos.aspx. Acessado em 28 de abril de 2014.
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RESULTADOS

ANALISE EXPLORATORIA SOBRE O FENOMENO DA “IMPLOSAQ”

Um dos objetivos empiricos deste trabalho é verificar se a tendéncia es-
pacial da implosao esta ocorrendo na area central de Belo Horizonte. E, no caso
afirmativo, de que maneira isso vem ocorrendo - através da revitalizacdo ou da
degradacdo. A area central de Belo Horizonte é visualizada na Figura 1, com as

Unidades de Planejamento (UPs) que a compde em evidéncia.

Figura 1 - Belo Horizonte e sua Area Central

Fonte: Resultados da Pesquisa

Dessa maneira, como mostram a Tabela 1 e o Mapa 1, a drea central
de Belo Horizonte apresenta diferentes movimentos em relacao a hierarquia no
mercado imobiliario. Além disso, a partir desses dados, é possivel perceber a
enorme variacdo dos precos médios dos imoveis entre 2007 e 2013. Para a média
do municipio, essa valorizacao foi de 235,67%. Do Mapa 1, ainda pode ser per-
cebido o desaquecimento desse mercado no periodo analisado, com significativa
queda no numero de transacoes, o que pode ser visualizado pela reducdo do
tamanho dos circulos pretos nesse Mapa.

Como pode ser apreendido da Tabela 1, a UP “Centro”, que é composta
apenas pelo proprio bairro Centro, decaiu na hierarquia de precos do mercado
imobiliario de Belo Horizonte — muito embora tenha se valorizado acima da
média da cidade. Isso significa que outras UPs se valorizaram muito acima dessa
média. Assim, essa UP caiu seis posicoes nesse ranking, passando a ser apenas a
42° mais cara, em um total de 80 UPs.

Isso mostra que os modelos que definem o CBD como a area aonde o

preco da terra é mais alto e decai a partir dali em algum gradiente envolvendo

o,
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distancia e/ou densidade nao parecem contribuir para entender o mercado imo-
biliario belorizontino e a estrutura urbana da cidade. Do ponto de vista de renda
da terra, esse fenomeno pode ser explicado por uma queda relativa na renda
diferencial tipo I e/ou na renda diferencial tipo II. Para o tipo I, isso significa
que a produtividade média obtida a partir de investimentos realizados no Cen-
tro teria se reduzido comparada com o restante da cidade, e/ou que essa UP se
tornou uma localizacao relativamente menos privilegiada (do ponto de vista de
rentabilidade de negocios, por exemplo). Para o tipo I, essa decadéncia relativa
do Centro pode indicar que os investimentos sobre essa terra diminuiram, sig-
nificando um descaso do Estado e/ou um menor interesse do setor privado nessa
parte da cidade.

Tabela 1 - Pregos médios, Variagdes Percentuais e
Colocacao no Ranking entre 2007 e 2013 para as UPs

wetio 2007 | medio 2013 | Vo280 09 | angn” | apis)
BH 125.910,52 422.641,03 235,67 - -
Centro 77.279,11 276.314,97 257,55 36° 42°
F. Sales 123.391,63 332.238,95 169,26 16° 33°
Savassi 223.652,04 738.227,30 230,08 7° 4°
Barro Preto 59.613,87 364.713,42 511,79 48° 25°

Fonte: Resultados da Pesquisa

Uma queda ainda mais substancial pode ser vista para a UP Francisco
Sales, que recebe 0 nome de uma Avenida que corta parte dos bairros Floresta e
Santa Efigénia. Essa UP teve um preco médio que se elevou bem abaixo da média
da cidade, fazendo da 16* para a 33% colocacao no ranking. Essa UP é caracteri-
zada por ser uma area bastante antiga no processo de ocupacao da cidade, rela-
cionada com a boemia por um lado, e com a area hospitalar, por outro. Assim, as
rendas diferenciais podem ter decaido relativamente nessa regiao devido a uma
perda de centralidade de seus servicos de entretenimento e satde.

Se o Centro e Francisco Sales apresentam evidéncias de uma implosao,
no sentido de decadéncia e desadensamento*, a UP Savassi mostra uma crista-
lizacao de sua centralidade. Essa UP é composta pelos bairros Funcionarios,
Boa Viagem, Savassi, Lourdes e Santo Agostinho. Ali se encontram os principais
bares e restaurantes, dois shoppings centers, a Praca da Liberdade (antiga sede do
Governo de Minas que cedeu espaco recentemente para um Circuito Cultural,

com a maior parte dos Museus da cidade), “o local da festa”, no sentido lefebvre-

. vari edi R
4. Podem ser encontrados varios prédios abandonados nessas UPs, bem como pontos de
prostituicio e consumo de drogas.

Py

WN(

PUC Minas

Instituto de
Ciéncias Sociais

342 | ALMEIDA, R. P. » Tendéncias espaciais do mercado imobilidrio da regido metropolitana...



lll Simpésio de Ciéncias Sociais:
Belo Horizonte, 8 a 10 de setembro de 2014

ano, dentre outras amenidades. Isso possibilita enormes rendas diferenciais I e,

principalmente, do tipo II.

Valor médio do ITBI dos imbveis
por unidae de planejamento
123,000 3438.000 (15)
52,000 3 123.000 (14)
[ 3.000a 82000 {14)
[ 43.000a 52000 (14)
B 230003 49.000 (17)

‘Valor médio do ITBI dos iméveis
par uniate de piansiamento
W 4000003 1.850.000 (1)
[ 3400003 400.000
O 2700003 340.000 (14)

[ 2100002 270000 (15)
] Da 210000 (17)

Nimero de transagbes Nimero de transagbes.
3.000 2000
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Mapa 1 - Preco Médio e Volume Total de Transagoes de Imoveis por UP (2007-2013)°

Fonte: Resultados da Pesquisa

Dessa forma, essa UP avancou no ranking de preco médio dos imoveis
de Belo Horizonte, passando da 7 para a 4* mais cara, tendo um preco médio
que é quase o dobro da média da cidade. Mais uma vez, a ideia de distancia para
explicar o preco da terra urbana parece pouco razoavel, ja que essa UP é conti-
gua a todas as outras mostradas na Tabela 1. Mesmo tendo uma variacao menor
do que a média da cidade entre 2007 e 2013, o avanco no ranking indica que a
UP Savassi teve maior variacdo no preco médio do que outras UPs que estao no
topo do ranking.

Quando se analisa a UP Barro Preto, novamente a ideia de distancia se
torna pouco explicativa para o mercado imobiliario, uma vez que essa UP, conti-
gua ao Centro e a Savassi, destoa de suas vizinhas em todas variaveis. Em 2007,
seu preco médio era bastante inferior ao de todas as outras UPs dentro da area
da Avenida do Contorno, e sua valorizacao no periodo considerado foi discre-

pante tanto da média da cidade quanto das outras UPs: 511,79%. Por isso, essa

5. As UPs em branco indicam que nao houve transacoes, como em areas isentas e no Campus
da UFMG.

i,
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UP (que é composta apenas pelo proprio bairro do Barro Preto) passou de 48°
para 25° no ranking dos precos médios. Uma possivel explicacao é um reajuste
histérico — os precos em 2007 estariam muito defasados. Porém, do ponto de
vista do arcabouco tedrico aqui discutido, isso pode ser explicado pelas obras da
PBH que tentaram revitalizar esse bairro e investimentos do setor privado nessa
area — elevando a renda diferencial II.

Portanto, a partir dessa perspectiva, a area central de Belo Horizonte
apresenta evidéncias do fenomeno da implosdo — tanto no sentido de revitaliza-
¢do quanto no sentido de decadéncia. Entretanto, a discussdo apresentada acima
pode ser melhorada ao se proceder a uma divisao por tipologia de iméveis, uma
vez que foi visto que a tipologia “apartamento” tende a ser mais homogeénea e
evita o viés relacionado ao tamanho dos imodveis — ja que nao havia a variavel
“area” disponivel para se realizar uma analise por metro quadrado.

Tabela 2 - Pregos médios de Apartamentos, Variagdes Percentuais
e Colocacao no Ranking entre 2007 e 2013 para as UPs

wedio 2007 | _wadia 2013 | V8009 | oner’ | ooas)
BH 129,288.40 597,385.98 362.0569 - -
Centro 56,622.17 265,285.72 368.5191 34° 33°
F. Sales 137.697,02 414.882,80 345.9571 11° 16°
Savassi 275,597.16 | 1,068,036.28 | 287.5353 4° 2°
Barro Preto 75,765.98 475,896.01 528.1130 26° 11°

Fonte: Resultados da Pesquisa

Nesse sentido, ao se analisar a Tabela 2 e 0 Mapa 2, a légica do mercado
imobiliario formal de Belo Horizonte para se alterar substancialmente. Para o
mercado de apartamentos, todas as UPs da area central estao em posicoes mais
elevadas no ranking por preco médio do que no caso dos iméveis em geral. Isso
indica a verticalizacao que caracteriza essa drea: a tipologia apartamentos é pre-
dominante na area central, enquanto casas e lotes aparecem com mais frequeén-
cia em areas mais periféricas. Como estes dois tltimos tipos sao em geral mais
caros do que os apartamentos (devido a area total do imével), a Tabela 1 tendia a
subestimar a importancia relativa da area central.

Além disso, todas as UPs consideradas na Tabela 2 mostraram valoriza-
cdo relativa ao restante da cidade, exceto a UP Francisco Sales. Mais uma vez, a
UP Barro Preto se destacou, tendo uma valorizacdo média de 528%, e avancan-
do 15 posicdes. A UP Savassi também confirma sua centralidade no mercado

de apartamentos, sendo a 2% mais valorizada entre todas as UPs de BH. Nesse

Py

WN(

PUC Minas

Instituto de
Ciéncias Sociais

344 | ALMEIDA, R. P. « Tendéncias espaciais do mercado imobilidrio da regido metropolitana...



lll Simpésio de Ciéncias Sociais:
Belo Horizonte, 8 a 10 de setembro de 2014

recorte, o Centro nao apresenta sinais de decadéncia, ganhando uma posicao.
Dessa forma, para esse submercado, s6 ha evidéncias da implosao no sentido de

decadéncia para UP Francisco Sales.

2007

® ®

Valor médio do ITBI de apartamentos
por unidade de planejaments

Valor médio do TEI de apartamentos
por unkiade de plansiamento

W 370000 3 1.340.000 (15)
[0 280000 370.000 (11)

3 g
e — [ 1700002 230.000 (1
E.E -} 0a 37.000 (16} - H a2 E‘Q

Mapa 2 - Preco médio de Apartamentos por UP (2007-2013)
Fonte: Resultados da Pesquisa

Ainda sao dignos de nota outros aspectos mais gerais do mercado imobilia-
rio de BH que este banco de dados pode fornecer. Os Mapas anteriores mostram
que, além da prevaléncia da Zona Sul como drea mais valorizada e verticalizada,
destacam-se a Regido da Pampulha e da Avenida Cristiano Machado, na regiao
Nordeste da cidade (resultado comungado por Paixdo e Abramo, 2008). Ademais,
as regides Norte e Venda Nova apresentaram importante valorizacao. Por outro
lado, tanto para 2007 e quanto para 2011, e para todas as tipologias, a UP Man-
gabeiras (que contém o bairro de mesmo nome) foi com maior preco médio. Isso
evidencia, mais uma vez, a derrocada da distancia como variavel explicativa da es-
trutura urbana: essa UP dista cerca de cinco quilometros do CBD da capital. Nesse
caso, € possivel que a chamada renda de monopélio de segregacao, representada
por um bairro relativamente menos acessivel do que outros da regional centro-sul

e composto por casas com grandes muros, explique também parte desses precos.
ANALISE EXPLORATORIA PARA A EXPLOSAO

Para a tendéncia espacial chamada de Exploséo, os resultados foram ge-

rados a partir dos dados do site Netlmoveis, contemplando toda a RMBH. Nesse

ra
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caso, a unidade de analise é o municipio. Para estes dados, a variavel “area” esta
disponivel, de maneira que é possivel realizar uma analise de precos por metro
quadrado, evitando o viés que pode surgir devido ao tamanho do imovel.

Assim, o Mapa 3 mostra, através de suas cores, as tendéncias espaciais
relativas ao preco médio por metro quadrado para a RMBH para Marco de 2014.
Os circulos pretos mostram a quantidade de antincios para cada municipio. Des-
sa forma, é notavel a superioridade hierarquica de Belo Horizonte sobre sua Re-
gido Metropolitana, seja em termos de precos quanto em termos de volumes.
Logo, é possivel compreender que na capital, a renda da terra é mais elevada do
que nas outras que compoe a regiao, por motivos de localizacao e investimentos.
Essa caracteristica é, inclusive, apontada como uma das principais fragilidades
dessa Regiao Metropolitana (MONTE-MOR; RUIZ, 2010).

Entretanto, essa centralidade da capital em relacao aos demais municipios
da Regiao nao impede que existam evidéncias da explosao da metrépole. Os
municipios contiguos a Belo Horizonte estdo entre aqueles que se apresentam no
primeiro ou segundo quantil superior da distribuicao de precos médios por me-
tro quadrado - dando uma nocéo do espraiamento e expansdo da metrépole por
sua regiao através do mercado imobiliario. As tinicas excec¢des sio 0os municipios
de Santa Luzia, caracterizado pela precariedade de moradias e pela pobreza mar-
cante de grande parte do Vetor Norte da RMBH, e Brumadinho, que apresenta
uma parte mais valorizada adjacente a Nova Lima, na localidade de Casa Branca,
e uma grande parte vinculada ao Vetor Sudoeste, menos valorizada (SOUSA et
al., 2009). Contagem, Betim, Ibirité e Sabara também se encontram no quan-
til superior, junto com Belo Horizonte. Além disso, o Mapa 3 mostra a grande
quantidade de ofertas de imoveis em outros municipios da RMBH, com destaque
para Contagem, Betim, Nova Lima, Ibirité, Lagoa Santa, Jaboticatubas e Esme-
raldas. Estes dois ultimos, distam, respectivamente, cerca de 65km e 40km do
Centro da capital, evidenciando a “urbanizacdo extensiva” (Monte-Mor, 2006)
atual e forma galactica da metrépole contemporanea (SOJA, 2000).

Essa tendéncia de expansdo se manifesta também pela verticalizacdo nos
outros municipios da RMBH. O caso de Sabara é emblematico. Apesar de ser
identificado como um municipio precario, Sabara apareceu no primeiro quantil
da distribuicao de precos médios dos imoveis, o que causou estranheza inicial
nos autores (UFMG, 2011). Porém, foi constatado que se trata de um efeito rela-
tivo ao tipo de ocupacao que vem ocorrendo na divisa dos municipios de Sabara
com Belo Horizonte. Nessas dreas, ocorre um processo de verticalizacdo, que se

reflete na construcao de pequenos prédios, de apartamento de 2 e 3 quartos, com
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areas em torno de 50 - 70 m? cada um. Como a légica de producdo nesse espaco
se vincula a dinamica especifica de Belo Horizonte e ndo ao que se passa na sede
do municipio de Sabar4, os precos de tais apartamentos se assemelham aos apar-
tamentos de mesmo padrao da capital. Evidentemente, esse fenomeno de verti-
calizacao na divisa dos municipios também acontece em outros municipios da
RMBH, porém, em Sabara, praticamente nao existem anincios em outros pontos
do municipio. Destaca-se, especificamente, o bairro Ana Lucia. Isso evidencia,
também, a importancia da autoconstrucao nesse municipio, fazendo com que o

mercado formal esteja presente apenas nas dreas contiguas a capital.

Mimero de imaveis ofertados

Km. ' ;

Mapa 3 - Preco Médio do m2 dos Iméveis na RMBH

Fonte: Resultados da Pesquisa

Dessa maneira, a maior parte dos antincios do Vetor Leste, cujo municipio
malis representativo é Sabara, concentra-se na tipologia apartamentos. Isso pode
ser visualizado a partir do Grafico 1, que mostra a porcentagem dos anuncios
de cada tipologia em relacao ao total de cada vetor. Chama a atencao, também,

a grande oferta de lotes no Vetor Sul, direcao caracterizada pela expansdo de

)
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condominios para as classes altas a partir dos anos 70. Nesse caso, a renda de
monopolio de segregacido se torno ainda mais evidente. Por outro lado, ha a pre-

valéncia de apartamentos no eixo industrial, o Vetor Oeste®.

Distribuicdo Percentual de Anuncios
por tipo e vetor

100% -

80%

O Apartamento 2 e 3 quartos
W Apartamento 4 ou mais
OCasa

OLojas e Salas

Hlote

@ Outros

60%

40% +

20% +

297

0% 1
‘ 422 ‘ 3027

10597 ‘ 1497 ‘ 4759

Leste Noroeste Norte Oeste Sudoeste Sul

Vetores

Graéfico 1 - Distribuicao percentual de antncios por tipo e vetor

Fonte: Resultados da Pesquisa

CONCLUSOES

Este trabalho procurou contribuir para a tematica das tendéncias espa-
ciais das metropoles, através do mercado imobiliario da RMBH, utilizando dados
espacializados. Ademais, constitui-se em uma tentativa de contribuicao para a
compreensdo do proprio mercado de terras na RMBH - tema tdo relevante para o
planejamento municipal e metropolitano e ainda pouco estudado.

Do ponto de vista teorico, este artigo pretendeu esclarecer duas das prin-
cipais tendéncias espaciais das metrépoles, optando e justificando a escolha dos
termos “implosao” e “explosao”. Sobre esse assunto, estabeleceu o didlogo entre
autores como Lefebvre (1999) e Soja (2000). Ainda, realizou uma apreciacao cri-

tica sobre o mercado imobilidrio e os modelos neoclassicos de estrutura urbana

6. O Vetor Sul contém municipios de Raposos, Nova Lima, Rio Acima, Brumadinho. O Vetor Leste
¢é composto pelos municipios de Nova Unido, Sabara, Caeté, Taquaracu de Minas. O Vetor Norte
abrange os municipios de Santa Luzia, Vespasiano, Sao José da Lapa, Lagoa Santa, Jaboticatubas,
Baldim, Confins, Pedro Leopoldo e Matozinhos. O Vetor Noroeste contém os municipios de Ribeirdo
das Neves e Capim Branco. O Vetor Oeste é composto por Betim, Juatuba, Mateus Leme, Florestal,
Esmeraldas e Contagem. Por fim, O Vetor Sudoeste abrange os municipios de Sao Joaquim de
Bicas, Igarapé, Itatiaiucu, Itaguara, Rio Manso, Mario Campos, e Ibirité.
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e preco da terra, e apresentou os conceitos de renda da terra urbana, que foram
usados para explicar algumas tendéncias no estudo de caso.

Empiricamente, a implosao, no sentido de degradacao da area central, foi
verificada para a UP Francisco Salles tanto para imoveis em geral quanto para
apartamentos. Para a UP Centro, isso ocorreu apenas no caso de imoéveis em geral.
Por outro lado, a implosao parece se manifestar na forma da “cidadela que implode
sobre si mesma” (Monte-Mor, 2006:9) para as UPs Savassi e Barro Preto, isto é,
como uma consolidacdo dessas UPs como areas valorizadas da estrutura urbana.

Para a tendéncia a explosao, temos que o mercado imobiliario de Belo Ho-
rizonte de fato se estende, atualmente, sobre toda sua regiao metropolitana. Os
precos médios mais elevados se encontram naqueles municipios mais proximos da
capital, com esse preco médio convergindo e colocando essas unidades espaciais
no mesmo quantil. Chama a atencéo a grande quantidade de antncios fora de Belo
Horizonte, em especial, no Vetor Oeste, formado principalmente por Betim e Con-
tagem - cidades com as segunda e terceiras maiores rendas per capita da RMBH e
marcadas pela industrializacdo. Sabara e Nova Lima evidenciam a vertilizacao nas
areas conurbadas com a capital, a primeira com um mercado para classe média
e baixa e a segunda com um mercado de alto padrao - confirmando o Vetor Sul
como a direcao radial de expansao das elites na RMBH (VILLACA, 2001).

Nesse panorama, considera-se que trabalhos futuros devem ser realiza-
dos utilizando metodologias mais sofisticadas - como analises de clusters e/ou
métodos de andlises regionais. Nesse sentido, este trabalho fornece motivacdes
tedricas e descritivas para o uso dessas técnicas. Além disso, o banco de dados
advindo do NetImoveis pode ser explorado mais vastamente, fornecendo anali-

ses mais especificas e detalhadas do que as realizadas aqui.
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