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RESUMO

Este trabalho visa compreender o papel desempenhado pelo mercado imobilidrio na
dinamica da estruturacdo intra-urbana de Uberlandia. Para isso analisamos as
transformacdes provocadas pelos loteamentos fechados no espaco urbano
uberlandense, associado ao mercado imobilidrio no periodo compreendido entre 2000-2005.
Diante da importancia que o setor imobilidrio exerce no processo de expansdo do tecido
urbano, nas ultimas décadas o produto que merece uma posicdo de destaque sdao os
loteamentos fechados, ja que estes foram os principais responsdveis por profundas
transformagdes no mercado imobiliario local.

Esse “novo” produto comeca a se proliferar na paisagem uberlandense a partir dos anos 2000,
e de acordo com a Prefeitura Municipal atualmente existem 42 condominios horizontais
localizados principalmente no setor sul da cidade, a chamada “drea nobre”, que
historicamente foi criada para abrigar a classe dominante e por muito tempo permaneceram
escassamente povoados, no entanto, esse tipo de empreendimento ja aparece na paisagem
urbana desde a década de 1980, ocupando parcelas significativas do tecido urbano, alterando

sua configuracdo, reduzindo o nimero de lotes previstos para a drea e substituindo as fachadas

por barreiras fisicas.

Palavras-chave: mercado imobilidrio, condominios horizontais, estruturacio intra-

urbana, Uberlandia.



X

ABSTRACT

This work aim to comprehend the role played by the housing market in the urban
dynamic structure of Uberlandia. For it we analyse the transformations provocade by
the closed allotted land in the Uberlandia urban space, associated to the market
within the period of 2000-2005.

Due to the importance that the housing market sector have in the expansition process
of the urban landscape, in the last decades the product that deserves an enhanced
position are the closed allotted land, as they were the main responsible by deep
transformations in the local housing market.

This “new” product start to spread in the Uberlandia landscape form 2000’s, and
according to the Council, there are currently 42 horizontal closed allotted land,
located mainly in the city south, the so called “nobel area”; that historically was
created to house wealth class and for a long time were scarcely in habited although
this type of investment, has already been in the urban landscape since the 80’s,
occupying significatives parts of urban landscape, changing it’s geometric for,
reducing the number of foreseen lands for each specific area and substituting the

front view for walls.

Key-works: housing market, horizontal closed allotted land, urban dynamics

structure.
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INTRODUCAO



A atual dindmica de acumulacdo do capital demonstra que o aspecto financeiro
predomina diante das formas de atuacao dos principais agentes econdmicos na producao
do espaco urbano. Por isso uma andlise intra-urbana tem, necessariamente, que
considerar as relagdes existentes entre os movimentos dos capitalistas pela cidade e o
mercado imobilidrio.

Para Lefebvre (1976) estudar o mercado imobilidrio é fundamental para a
compreensdo da producdo do espaco urbano, tendo em vista que este setor, sobretudo
nos momentos de crise do circuito principal, torna-se 0o mais importante segmento da
economia urbana.

Em paises com desenvolvimento relativamente fraco do mercado de capitais, a
propriedade imével tende a ser considerada a maneira mais segura de progresso
patrimonial em longo prazo, porém pessoas que nao tém poupanca ou capacidade de
endividamento podem passar toda a sua vida morando “de aluguel”, isto é, pagando ao
proprietario da moradia uma renda mensal pelo direito de usé-la.

A expectativa que move os proprietarios de solo é a de maxima valorizacdo de
seus terrenos, resultante principalmente dos investimentos publicos e privados, que
fazem deles localizacdes desejadas por potenciais compradores e usudrios. A
possibilidade de obtencdo de ganhos extraordindrios em forma de renda do solo
transforma construtores em incorporadores e faz dos bancos sécios destes ultimos nos
negocios imobilidrios.

Os estudos sobre a atividade imobilidria, no Brasil, reduzem o mercado
imobilidrio a atividade da construgdo civil, mais especificamente sua articulacio com
politicas macroecondmicas, ou seja, na resultante da atividade imobilidria, sem discutir
as caracteristicas deste mercado (ABRAMO, 1988).

Apesar disso o contexto macroecondmico revela alguns aspectos importantes
para o setor imobilidrio, como: relativos as politicas habitacionais, principalmente a
partir da elabora¢do do primeiro Plano Nacional de Habitacdo e da criacio do BNH,
politicas de fomento ao emprego urbano, politicas monetérias, regime cambial, entre
outros.

Nos anos mais recentes, em algumas cidades, j& é comum encontrar certos
espacos que ganham destaque na paisagem urbana, como os condominios horizontais
fechados. Atraindo a atencdo de vdrios estudiosos como: gedgrafos, socidlogos,
economistas, arquitetos, urbanistas e etc., sendo geralmente discutidas suas origens,

causas e conseqiiéncias.
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No entanto o impacto causado por esses empreendimentos podem se refletir no
processo de mudanga nos padrdes de ocupacgdo, valorizacao/desvalorizagdo de algumas
areas, alteracdo nos mapas de acessibilidade, além outros citados na literatura.

Nesse sentido Kosch (2008) afirma que € no interior da estrutura urbana que os
efeitos das transformacgdes produzidas nas esferas socioecondmicos e fisico-espaciais se
reproduzem, materializando um modelo de desenvolvimento urbano fundamentado na
redefinicdo dos espacos publicos e no acréscimo da urbanizagdo privada e fechada.
Assim, a moradia, enquanto produto apresenta modificacdes em seus principios de
producdo, com o surgimento dos condominios fechados com acesso controlado.

Por isso, estudar o processo de crescimento urbano das cidades capitalistas,
através da incorporacdo de novas dreas, € considerado uma das chaves para a
compreensdo da configuracdo urbana e da localiza¢ao dos diversos setores sociais nesta
estrutura.

Na cidade capitalista a cada momento uma grande variedade de iméveis sdo
negociados, se por um lado, este fluxo de transa¢des imobilidrias indica os tipos, usos, a
localizag@o e os precos dos imdveis levados ao mercado por outro lado, estas varidveis
relacionam-se com as caracteristicas das 4reas, ou com as mudangas que estdo
ocorrendo em seu interior, 0 que seria conseqiiéncia de como este espaco urbano esté
constituido e como se transforma. Estes fluxos imobilidrios, entdo, podem ser tomados
como indicadores das caracteristicas da organizagdo interna da cidade.

Deste modo, a produg¢do do espago urbano, de maneira geral € orientada por
diversos fatores e agentes que realizam suas praticas socioespaciais a partir de
iniciativas especulativas, proprias da producdo imobilidria, das decisdes de interesses
politicos e/ou econdmicos do poder publico e do potencial de expansao da area urbana,
fruto de uma maior demanda da populacdo.

Diante disso, a temdtica na qual este trabalho estd inserido refere-se a
estruturacdo interna das cidades e, mais especificamente, ao papel desempenhado pelo
mercado imobilidrio na dindmica da estruturacao intra-urbana.

Por estruturacao intra-urbana entende-se o processo de transformagao do uso do
solo e, mais especificamente, as alteragdes espago-temporais do padrdo de expansdo
territorial. AlteracOes estas que, a cada momento reorganizam o espaco intra-urbano e
podem ser apreendidas como decorrentes de uma situacdo anteriormente dada e que

condicionarao alteracdes futuras (MELAZZO, 1993).
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Por isso, o mercado imobilidrio representa o instrumento eficaz através do qual
as acessibilidades sdo distribuidas sem restri¢cdes, conformando certa separacdo espacial
entre comunidades ou vizinhangas com significativo grau de homogeneidade interna.

Neste trabalho, as relagdes apontadas acima entre as caracteristicas e
movimentos do mercado imobilidrio e a estruturagdo intra-urbana serdo discutidas tendo
por base o caso da cidade de Uberlandia — MG. Analisando as transformacoes
provocadas pelos loteamentos fechados neste espaco urbano, associadas ao mercado
imobilidrio no periodo compreendido entre 2000-2005.

Soares (1995) em seus estudos aponta que uma das caracteristicas marcantes de
Uberlandia é o intenso processo de expansdo do tecido urbano através da atividade
imobilidria, nas dltimas décadas o produto que merece uma posicdo de destaque sao os
loteamentos fechados, jd que estes foram os principais responsdveis por profundas
transformagdes no mercado imobiliario local.

Esse “novo” produto comega a se proliferar na paisagem uberlandense a partir
dos anos 2000, no entanto, esse tipo de empreendimento ja aparece na paisagem urbana
desde a década de 1980, ocupando parcelas significativas do tecido urbano, alterando
sua configuracdo, reduzindo o nimero de lotes previstos para a drea e substituindo as
fachadas por barreiras fisicas.

As condicdes topograficas e o pouco rigor da lei facilitaram a expansdo deste
tipo de empreendimento, para regularizar a situacdo dos antigos e dos novos
loteamentos, a Prefeitura Municipal aprova a Lei Complementar 245/2000
reconhecendo e estabelecendo normas para a constru¢do deste tipo de loteamento, no
perimetro urbano.

De acordo com a Prefeitura Municipal de Uberlandia, atualmente existe em
Uberlandia 42 condominios horizontais, localizados principalmente no setor sul da
cidade, a chamada ‘“4rea nobre”, que historicamente foi criada para abrigar a classe
dominante e por muito tempo permaneceram escassamente povoados. Portanto, dentre
os bairros que compdem a zona sul, os selecionados para andlise (recorte espacial)
foram os Bairros Jardim Karaiba, Jardim Inconfidéncia, Nova Uberlandia e Morada da
Colina, e recorte temporal estabelecido foi de 2000-2005.

Desta maneira surgem algumas questdes, como: Qual o papel dos agentes
imobilidrios nessa ‘“nova” dindmica urbana? Qual comportamento geral dos precos

imobilidrios neste setor: aumento real ou flutuacdes? Qual a regularidade de
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lancamentos? Quais as inovac¢des mercadoldgicas de cada empreendimento? Qual
impacto que esses empreendimentos causam no mapa de acessibilidade da regido?

Responder essas questdes nao € tarefa facil, ainda mais se pensarmos que muito
pouco foi escrito acerca da tematica. E, quando isso ocorreu, os registros foram feitos
geralmente por outras dreas, que ndo propriamente a geografia. Por isso um dos mais
sérios obsticulos ao aprofundamento das pesquisas sobre espaco urbano e seu processo
de estruturacdo refere-se as fontes e as caracteristicas das informacdes disponiveis para
pesquisas desta natureza, pois na maioria das vezes os dados utilizados ndo fornecem
um quadro confidvel e atualizado das transformacdes que se processam no interior da
cidade como um todo.

Visando a obtencdo de dados desta natureza, foi realizada uma intensa revisao
bibliografica acerca da tematica, além disso, foi necessario a coleta de informacdes
sobre o tipo de imdvel negociado na drea escolhida para o estudo, as caracteristicas
fisicas dos imdveis e também a variacdo dos precos ao longo dos anos, em jornais,
imobilidrias, com corretores de imdveis, incorporadoras e construtoras.

Por se tratar de dados anteriores ao atual, bastante restritos, e ditos confidenciais,
fomos “obrigados” a utilizar a “estratégia” de nos passarmos por comprador, ou seja,
entrei em contato com diversos corretores € incorporadoras me fazendo passar por
comprador, dizendo que estava interessado em adquirir um imével, com isso consegui
informacdes de grande relevancia para a construcao do trabalho, principalmente no que
se refere as flutuagdes (valorizagdo/desvalorizacdo) dos precos dos imdveis no periodo
escolhido.

Com as informacdes e o referencial bibliografico “em maos” pudemos entao
construir o trabalho, que ficou dividido em trés capitulos, a saber:

O primeiro capitulo baseado nos estudos de Abramo (1988/2000/2007), Smolka
(1992/1987), Paixdo (2005), Almeida (1982) e Melazzo (1993), apresenta o arcabougo
tedrico sobre o processo de estruturacio intra-urbana, privilegiando, dentro da literatura
sobre o urbano, aquelas que destacam as forgcas econOmicas como elementos
fundamentais na organizagao da cidade.

No segundo capitulo apresentamos a génese do mercado imobilidrio em
Uberlandia e seus desdobramentos como as estratégias utilizadas pelos incorporadores
imobilidrios na transformagdo do uso do solo, as divisdes espaciais estabelecidas pela
Prefeitura Municipal e que € seguida ao longo do trabalho, estrutura¢do do espaco intra-

urbano uberlandense, caracterizacdo socioespacial de Uberlandia e a estruturacdo do
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sistema vidrio, pois acreditamos que todas essas condicionantes influenciam na atuagdo
dos capitais incorporadores, e nas escolhas das familias.

O terceiro capitulo foi dedicado a pesquisa empirica sobre a influéncia dos
loteamentos fechados no mercado imobiliario dos bairros Morada da Colina, Jardim
Karaiba, Jardim Inconfidéncia e Nova Uberlandia no periodo compreendido entre 2000-
2005. Para tanto foi analisado o papel dos agentes imobilidrios tradicionais, e dos
“novos” agentes na producdo e expansdo territorial destes bairros, posteriormente
analisamos as inovagdes mercadoldgicas propostas pelos incorporadores imobilidrios a
fim de diferenciar seu produto, no caso a habitacdo, e atrair a demanda, causando a
expansdao do ambiente construido dos bairros, o que € analisado logo em seguida, e
finalizando o terceiro capitulo analisamos a dinamica imobilidria, ou seja, a valorizagao
dos imdveis na drea de influéncia dos loteamentos fechados.

Por fim, nas consideracdes finais procurou-se sintetizar as principais
transformacgdes provocadas pelos loteamentos fechados no mercado imobilidrio local e
no espago urbano da cidade.

Apesar das dificuldades, a elaboragdo deste trabalho mostrou-nos o quanto é
necessario se produzir mais a respeito do mercado imobilidrio de Uberlandia, para que
possamos apreender mais a respeito das relagdes entre o funcionamento do mercado

imobilidrio e a dindmica da estruturagao intra-urbana.



CAPITULO |



PROCESSOS ECONOMICOS INTRA-URBANOS: ARCABOUCO TEORICO

Sao diversos os caminhos para entender os movimentos de valorizacdo do
capital imobilidrio e sua articulagdo com o processo de estruturagdo urbana, ou seja, as
transformagdes no ambiente construido urbano. Em geral, os estudos a respeito dessa
temdtica se inserem na tradicio do debate da economia urbana, na medida em que
procura entender a cidade a partir de relagdes econdmicas.

Os estudos criticos em geral procuram romper com as abordagens naturalizantes
da espacialidade urbana, identificando na a¢do do Estado um elemento fundamental
para a compreensdo da “questdo urbana”. O Estado seja produzindo as condi¢des gerais
para a producdo capitalista, seja mediando conflitos que surgem na producdo e
distribuicao do excedente urbano, tem sido o foco principal dos estudos urbanos.

E comum em estudos sobre o capital imobilidrio e sua articulacio com o
processo de estruturacdo urbana a apresentacdo dos autores com os quais o trabalho
pretende dialogar. Esses interlocutores sao divididos em dois grupos: os aliados e os
adversarios.

Os primeiros partem da critica a 16gica interna da economia urbana neocléssica e
o segundo se filia a tradi¢do do debate marxista da sociologia urbana francesa. Farret
(1985) propde a andlise a partir de dois paradigmas: do equilibrio e do conflito. O

mesmo afirma que

z

No paradigma do equilibrio, a estruturacdo do espagco € vista como o
resultado da acdo de unidades decisérias individuais, pessoas ou firmas,
interagindo dentro de um quadro institucional definido pelo funcionamento
de um mercado imobilidrio livre, neutro e perfeito e pela acdo eqiiidistante
do Estado em relacdo aos agentes envolvidos. Assim esse paradigma se
apoia nas idéias de equilibrio, liberdade individual de escolha e harmonia
social de sorte que os eventuais interesses conflitantes destes agentes seriam
intermediados pelo mercado imobilidrio que, por sua “neutralidade” agiria
como Unico 4rbitro no encaminhamento e resolu¢do destes conflitos
(FARRET, 1985 p.75).

O mesmo autor acrescenta:

O segundo paradigma, o do conflito, esta apoiado nos modelos weberiano e
marxista de conflito, este paradigma explica a estruturacdo do espacgo urbano
pelo lado da oferta, enfatizando as nogdes de desequilibrio, funcionamento
imperfeito do mercado, interesses e conflitos sociais, questionando até
mesmo a suposta eqiiidistdncia do Estado em relacdo aos agentes envolvidos
no processo (FARRET, 1985 p.75).
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1.1 — Estrutura urbana e o equilibrio de mercado: abordagem neoclassica

A andlise neocldssica pode ser decomposta segundo Abramo (1988) em dois
niveis. O primeiro relaciona os usos do solo e a renda fundidria urbana e o autor de
referéncia é Alonso (1964). O segundo nivel € introduzido a preocupacdo com a
variacdo das densidades residenciais da estrutura urbana onde Muth e Mills sdo as
principais fontes.

Entretanto, ambos estabelecem que os individuos, agindo dentro da
racionalidade econOmica, adquirem espaco (4rea) e acessibilidade (tempo e custo de
locomogdo), em proporgdes varidveis, visando a maximizar os beneficios de sua decisdao
locacional intra-urbana, decisdo esta sujeita tdo somente aos limites de seu orcamento
familiar.

Segundo Alonso o espagco urbano caracterizar-se-ia por um gradiente de
densidades e valores imobilidrios negativamente relacionados com a distancia ao centro
da cidade (FARRET, 1985).

Nesta concepgdo, portanto, as for¢as competitivas entre a oferta e a demanda se
encarregam de organizar o espago intra-urbano, a partir da acdo do mercado sobre cada
firma ou individuo. Por conseguinte, a decisdo de localizacdo residencial estd
diretamente ligada as preferéncias e limitacoes orcamentdrias das familias,
condicionando a oferta de habitacdo dos capitalistas imobilidrios, que se tornam
dependentes das solicitagcdes da demanda por habitacao.

A sintese neocldssica aponta duas maneiras de chegar a localizag¢do de equilibrio
das familias, a primeira delas proposta por Alonso (1964), seria a partir da nog¢do da
oferta de renda, onde o valor da terra torna-se um obstaculo ao equilibrio residencial,
transformando-se no principal determinante da segregacdo social. Portanto, o padrio da
segregacdo se explica através da questdo da acessibilidade.

A segunda forma de se chegar a localizacdo de equilibrio € a proposta por Muth
(1985) se refere a perspectiva marshalliana, quando se baseia nos termos de um
equilibrio parcial do mercado. O equilibrio seria resultado do processo de concorréncia
espacial, pelo qual cada individuo € um ser racional e suas decisdes provém da
confrontacdo no mercado entre as necessidades de satisfacio de suas funcdes
utilidades/objetivos e as imposi¢des do mercado.

Nesse sentido, a determinacdo da renda fundidria se torna um passo necessario

para a defini¢ao das densidades prediais, pois define o preco relativo do fator terra.
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Para Abramo (1988, p. 31):

A renda fundidria, ou aluguel, surge em funcdo da redugdo nos custos de
deslocamento que uma localizacdo com acessibilidade mais favordvel
produz. Os individuos se dispdem a pagar uma renda para terem acesso a
essa localidade, mas esta decisdo de consumo espacial serd pautada pela
relacdo entre os custos de transporte e o aluguel pago por uso do solo,
mediada pelas preferéncias por densidade, lazer e outras amenidades e
devidamente diferenciadas pelos estratos de renda. A escolha da localizacao
6tima obedecerd ao critério da substituicdo com vantagem (trade-off) entre
aluguel e custos em transporte (ABRAMO, 1988 p. 31).

Por conseguinte, a renda fundidria seria um racionalizador de usos do solo,
indicando a melhor alocagdo dos usudrios dos lotes urbanos, mas constituindo-se,
também, em importante elemento na defini¢do das densidades urbanas, pois indica o
preco relativo do fator producdo terra. De acordo com Abramo (1988), para os
neocldssicos, o produtor de habitacdes estabelece um elo entre as familias e 0 consumo
de solo urbano. A demanda de terra se traduz como uma demanda por habitacdo e a
producdo de habitagdes responde a esta procura das familias (demanda derivada)

Os capitalistas, ao mediarem o consumo de terra pelas familias através da
producdo de habitagcdo, procura escolher os métodos que otimizam os fatores (terra e
capital) necessarios a produ¢dao do bem moradia. O critério da escolha seguird os
preceitos da alocagao 6tima dos recursos dado os precos relativos dos fatores.

Melazzo (1993, p. 18) aponta que:

O resultado final da alocacdo de terra aos consumidores se d4 unica e
exclusivamente através das forcas de mercado (demandantes e ofertantes). E
mais, que tais forgas, tendendo sempre ao equilibrio através dos ajustes de
precos seriam capazes de alocar, de maneira eficiente, as melhores
localizagdes aqueles que se dispusessem a pagar a renda fundidria
correspondente, como resultado obtém-se a racionaliza¢do do uso do solo.
(MELAZZ0, 1993 p. 18).

O mesmo ainda aponta que:

A determina¢do simultdnea dos precos e das localizagdes a serem
transacionadas leva a supor que a cada transacdo de compra e venda de uma
parcela de terra ou habitacdo, todas as parcelas teriam, a0 mesmo tempo,
seus precos reavaliados, como se também tivessem sido objeto de
negociacdo. Seria, entdo, como se todo o estoque fosse renegociado a cada
momento, “informando”, a ofertantes e demandantes, os melhores usos e os
maiores pregos obteniveis na cidade (MELAZZO, 1993 p.18).
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No entanto, Abramo (1988) afirma que a oferta imobilidria, apesar de definir as
densidades urbanas, é completamente passiva em relacdo aos determinantes da
demanda, seja pelo volume de producao, seja na definicdo do local da produgao e niveis
de densidade indicados via mercado fundidrio. Temos entdo que o grau de utilizacdo da
terra, ou melhor, a intensidade relativa do fator terra esta relacionada inversamente ao
preco deste fator.

Desta maneira, pode-se dizer que os adensamentos construtivos e populacionais
serdo encontrados no interior da cidade naquelas dreas onde os precos da terra forem
maiores (4reas centrais). Isto é, as melhores localizagdes seriam alvo de uma maior

disputa pelo uso do solo, o que refletird nos seus precos e na intensificagdo de seu solo.

Para Cunha e Smolka (1980):

A elevacdo do preco da terra, decorrente de sua crescente escassez, faz com
que firmas escolham técnicas de producdo mais intensivas nos demais
fatores (capital e trabalho). Esse processo de substituicio de insumos
implica no aumento da densidade de ocupacdo das dreas mais acessiveis e é
o que levou Mills a afirmar que a substitui¢do de fatores é a caracteristica
mais marcante da estrutura urbana. (Cunha e Smolka, 1980)

Assim, os agentes responsdveis pela oferta de terra e de habitacdo assumem a
funcdo de converter a terra em habitacio de acordo com as preferéncias dos
consumidores, ou simplesmente operam a intensificagdo do uso através da substitui¢ao
da terra-capital, de maneira a otimiz4-los.

Deste modo, o “trade off” entre precos de terrenos e acessibilidade gera um
gradiente decrescente de precos do centro para a periferia e a substitui¢do de terra por
capital, com objetivo de maximizacdo da utilizacdo e aproveitamento das terras mais
caras, gerando um adensamento decrescente do centro para periferia urbana,
adensamento este tanto de constru¢des, como de populacao.

Portanto, a estrutura urbana resultante deste modelo apresenta uma cidade onde
a expansdo urbana, ao valorar os terrenos periféricos, a partir da necessidade de sua
ocupacdo, altera todos os precos da terra na cidade, modificando as densidades do
centro para a periferia de acordo com a intensidade de uso do solo.

Em resumo, a andlise neocldssica dos usos do solo urbano e sua espacializacao
no interior da cidade contribui na medida em que se estabelece alguns parametros
necessarios como ponto de partida para a discussdo da espacializacdo da cidade,
entretanto, os marcos da soberania do consumidor e da eficiéncia do mercado em alocar

acessibilidades, localizacdes e usos da terra urbana, os precos e intensidades de uso do
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solo conformam um quadro restritivo, pois desconsidera as relagdes sociais subjacentes
a disputa pelo solo urbano, seja pela €nfase na concorréncia perfeita do mercado
imobilidrio, seja ainda por confinar as transformacdes da espacialidade urbana a simples
mudancas de patamares seqiienciais de equilibrio entre a demanda e a oferta.

De acordo com Harvey (1985, p.175)

Os modelos de Muth-Alonso ndo levam em conta, em muitos importantes
aspectos, o cardter monopolista do espago, e suas andlises se baseiam de fato
em um determinado ponto de vista do espaco e do tempo, assim como em
certas abstragdes do marco institucional da economia capitalista (HARVEY,
1985, p.175)

Portanto, para Abramo (1988) nas andlises neocldssicas, as mudangas no
ambiente construido sdo, logo, alteracdes em dire¢do a um novo ponto de equilibrio
otimo, isto €, sdo ajustes intertemporais que tendem a restabelecer a normalidade
alocativa. A estrutura urbana € vista a partir de uma andlise de estdtica comparativa em

que os ajustes sdo transitorios.

1.2 - Capitais incorporadores e estruturacao intra-urbana: ética da economia

politica

Enquanto os modelos de estruturacdo urbana neocldssicos levam em conta a
1déia de equilibrio, eficiéncia do mercado e neutralidade dos capitais, devido a soberania
do consumidor, os estudos derivados das andlises da corrente de sociologia urbana
marxista, desenvolvida a partir da década de 1960, possuem um enfoque radicalmente
contrdrio ao modelo neocldssico.

Nas andlises sobre estruturacdo do espaco, proposta por esta escola, considera a
participacdo ativa da oferta imobilidria, ou seja, o comportamento dos capitalistas, como
gerador de desequilibrio e imperfeicdes no mercado, devido a diferentes interesses que
interagem no processo.

Diante disso, novos elementos sdo anexados a discussao, criticando a soberania
da demanda, e também o equilibrio do mercado na definicao da espacialidade urbana. O
rompimento com a soberania do consumidor se da através do reconhecimento de que a
estrutura urbana € resultado de ac¢des contraditérias ou coerentes, de multiplos agentes
que nela atuam.

Segundo Soares (2006, p. 161):
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Os interesses sobre a promoc¢do imobilidria recaiu especialmente sobre os
limites e entraves de sua integracdo a economia capitalista, uma vez que a
inddstria da construcdo civil e seu principal produto, a mercadoria casa,
apresentam caracteristicas distintivas das demais atividades e mercadorias
capitalistas. Entre essas, suas relacdes com a propriedade da terra, as
limitagdes ao progresso tecnolégico na indistria da construgdo, a habitacdo
como valor de uso e como valor de troca, o intervalo entre o tempo de
producdo e o tempo de consumo da construcdo (o periodo de rota¢do” do
capital aplicado na constru¢dio) e a intervengdo do Estado no mercado
imobilidrio (SOARES, 2006 p.161).

O crescimento da importancia da promog¢@o imobilidria no interior da economia
capitalista levou alguns estudiosos a se concentrarem na atuacdo dos promotores
imobilidrios como agentes da “producdo social do espaco urbano” surgindo, assim,
diversas tendéncias explicativas do lugar na producdo imobilidria no processo geral da
acumulagdo capitalista.

Nesse momento se torna importante identificar os principais autores que
classificaram e descreveram os responsdveis pela producao capitalista da moradia, para
isso utilizaremos os estudos de Almeida (1982) sobre a cidade do Rio de Janeiro.

Smith (1971) analisa o processo de filtragem, que, significa um mecanismo de
localizagao/relocalizacdo urbana, onde a seletividade € o fator que gera a segregacao
residencial. A grande preocupacdo do autor estd voltada para o comprador, a sua dita
racionalidade de escolha. O agente Estado também foi enfocado, principalmente as
agéncias de ambito federal ligados a habitacao.

A contribuicao de Kaiser e Weiss (1971) focaliza a cadeia de decisdes que os
agentes modeladores operam para tornar efetivamente vidvel a ocupacgdo residencial
numa drea urbana em potencial. Os autores analisam os estdgios por que passa uma
dada drea urbana e descrevem o papel de cada agente nos diversos estdgios. Eles
enfatizam a figura do proprietario da terra, do empresario imobilidrio e do consumidor.
Sdo vistos também trés tipos de fatores que influenciam as decisdes de cada agente, que
sdo: os fatores contextuais (socioecondmicos e das politicas publicas), os vinculados aos
agentes de decisdo e as caracteristicas da propriedade.

Ja o trabalho de Bahiana (1978) explora o processo pelo qual se da a luta pela
posse do solo urbano, quem sdo os agentes dessa luta e suas diferentes estratégias. O
autor evolui ao tentar elaborar uma tipologia dos agentes, baseando-se na visdo de
autores como Form (1971), Capel (1974), Clichevsky (1975), Harvey (1973) e Borja
(1975).
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Cada um dos autores define seus agentes e suas estratégias que modelam o uso
do solo. Form (1971) define os seguintes agentes: inddstria imobilidria, proprietdrios
industriais, proprietdrios individuais e inquilinos e o setor publico, cada um dos quais
apresentando estratégias especificas. A inddstria imobilidria, a partir da maximizagao
dos lucros, informa a disponibilidade de solo, tenta um controle de valores e organiza
um mercado de solo urbano, visando uma néo paralisacdo dos seus lucros maximizados.
Os proprietarios industriais procuram maximizar uma localiza¢do em termos de custos
minimos de transferéncia tanto de matéria prima quanto de mao de obra de distribuicao.
Os proprietdrios individuais e inquilinos apresentam como preocupagdo bdsica a
qualidade do ambiente onde vivem e a manutencdo da melhoria dessa qualidade
ambiental tanto para uso quanto para troca. O setor publico aparece aqui como mediador
entre os demais agentes ou como um agente dotado de parcialidade, e decide em fungao
de sua capacidade de formular leis e posturas para executd-las e fiscalizar o
cumprimento destas. Para Form (1971) a andlise detalhada das situagdes conflitantes
como, por exemplo, as posi¢des dos proprietarios industriais, proprietdrios individuais e
inquilinos em relacdo a localizag¢do de industrias poluentes.

Capel (1974) define as grandes empresas industriais e de servigos, 0s
proprietarios do solo, agentes imobilidrios do solo, agentes imobilidrios e empresas
construtoras € o Estado. Tais agentes apresentam suas proprias estratégias como: as
grandes empresas industriais e de servicos procuram localizacdo étima com um minimo
de custos de transferéncia, enquanto proprietdrios do solo procuram o uso mais rentdvel
possivel, utilizando-se dos mecanismos da especulacdo por vias legais e ilegais. Os
agentes imobilidrios e empresas construtoras, por sua vez, produzem moradias para as
diversas classes e manipulam esse mercado em relacdo ao consumidor e em relacdo ao
poder publico. O Estado ¢ um agente duplo, pois pode decidir favoravelmente para
qualquer um dos agentes em pauta ou ser um mediador imparcial nos conflitos
interagentes.

Clichevsky (1975) e seu estudo sobre o crescimento periférico de Buenos Aires
considera como agentes 0s proprietarios rurais, investidores independentes e as
empresas urbanizadoras e/ou comercializadoras. Os proprietarios rurais especulam com
o solo rural na periferia rural-urbana, normalmente através de empresas imobilidrias
ligadas a familia, enquanto os investidores independentes constituem-se em
especuladores que pode ou nao estar ligados a empresas imobilidrias, dependendo da

escala da especulacdo. As empresas urbanizadoras e/ou comercializadoras sdo as que
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realmente lideram o mercado do solo urbano, possuem capital para a compra e para a
geracdo de infra-estrutura exigida pelo poder publico, podendo estar ligada a capitais
estrangeiros ou nao.

Ja Harvey (1973), em seu estudo sobre Baltimore, considera como agente os
proprietarios individuais de residéncia ou inquilinos, agentes imobilidrios, os
proprietarios da terra e de imdveis, a industria da construgdo civil, instituigdes
financeiras e instituicdes governamentais. Para o autor, os proprietarios individuais e
inquilinos estdo preocupados com o valor de uso do imével, o valor de troca s6 afeta os
proprietarios quando este quer vendé-lo. Os agentes imobilidrios, por sua vez, estdo
preocupados com o valor de troca do imével, tendo este valor como referéncia para suas
operacdes, visando gerar valor de uso para outros. J4 para os proprietdrios da terra e de
imoveis o referencial mais importante € o valor de troca do imével e, de certa forma, sdo
eles que regem a especulacdo fundidria e imobilidria. As instituicdes financeiras geram
condic¢des de criacdo do valor de uso ou de valor de troca através do financiamento para
aquisicdo ou construcao do imoével. Finalmente as instituicdes governamentais intervém
direta ou indiretamente no mercado imobilidrio através de mecanismos instrumentais de
controle.

Borja (1975) considera que agentes urbanos dominantes, a populagcdo e agentes
capitalistas privados, definindo trés tipos de conflitos entre eles:

eagentes urbanos dominantes X populacdo — como representante dos agentes
urbanos dominantes estd o Estado. O conflito se d4 sob a forma de pressdes que a
populacdo faz em relagdo ao uso dos equipamentos coletivos da cidade e as prioridades
em termos de alternativas que o Estado determina;

eagentes capitalistas privados X Estado — o conflito se da sob a forma de
pressdes dos agentes capitalistas privados nos mecanismos que o Estado usa para
orientar o uso do solo urbano.

eagentes capitalistas X agentes capitalistas — o conflito emerge sob a forma de
lutas concorrenciais entre esses agentes em busca do espago de maior valor na cidade,
isto é, o espaco de menor custo e de maior lucro. Outros trabalhos importantes foram
compilados por Castells (1974), onde estes mostram os agentes ja classificados,
operando geralmente num contexto monopolista, € mostram também o agente Estado
sendo operado por essa estrutura monopolizada ou oligopolizada.

Vetter, Massena e Rodrigues (1979) enfocam as relagdes existentes entre a

estrutura interna do Rio de Janeiro, o valor do solo e a equidade dos investimentos



31

publicos em infra-estrutura. Autores como Valladares (1978), Chinelli (1979), Beozzo
de Lima (1979), Bolaffi (1979) e Lefevre (1979) trataram do problema por outros
meios, enfocando como no caso de Valladares, a andlise do programa de remog¢ao de
favelas do Rio de Janeiro. Chinelli e Beozzo de Lima estudaram os loteamentos de
periferia, a primeira dando especial atengdo ao promotor imobilidrio e suas relagdes
com outros agentes como o Estado, os proprietarios da terra e os moradores; a segunda
enfatizando as acdes dos moradores/construtores e suas relagdes com os loteadores, a
inddstria da construgdo civil e o Estado.

Bollaffi (1979) trata os relacionamentos do agente Estado, principalmente na
instancia federal com os outros agentes, principalmente com os produtores de moradias.
O autor ainda analisa a politica de uso do solo, as acdes do agente industria da
construcgao civil e propde o estudo de algumas politicas fiscais.

Ja Lefevre (1979) estuda as estratégias dos incorporadores nos mecanismos de
valorizacdo do preco dos terrenos urbanos em localizacdo diferenciada fazendo uma
andlise da lucratividade que € conseguida em diferentes situacdes, principalmente no
caso dos terrenos mais baratos situados na periferia imediata as dreas mais valorizadas
da cidade.

Topalov (1979) realiza uma andlise dos sistemas de producdo capitalista das
mercadorias imobilidrias e explica o ciclo do capital no setor imobilidrio, que inclui a
inddstria da constru¢do e todas as atividades capitalistas que intervém no ciclo do
capital no setor: a promocdo imobilidria, os rentistas imobilidrios e o crédito
imobilidrio. A partir da formacdo da taxa lucro do promotor imobilidrio, o autor analisa
o ciclo da promog¢ao imobilidria, onde um promotor compra um terreno € concebe um
projeto; busca um arquiteto para desenhar o projeto e uma empresa para construir os
edificios, que uma vez construidos sdo vendidos recuperando através desta venda, os
capitais comprometidos na operacio além do lucro. Portanto, a distin¢cdo funcional entre
0s capitais construtores e incorporadores levanta um ponto importante ndo considerado
nas andlises neocldssicas: a possibilidade dos capitais de apropriarem, de forma
recorrente, ganhos superiores ao normal.

Algumas andlises consideram a promog¢do imobilidria como um “circuito
secundério” do capital, atuante em periodos de crise como um refiigio aos investimentos
capitalistas que buscariam posi¢des “seguras” em épocas de reducdo das taxas de lucro

das atividades tipicamente capitalistas.
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De acordo com Soares (2006), Lefebvre no final dos anos 1960 considerava a
tendéncia do imobilidrio em converter-se em setor dominante do capitalismo, por se
tratar de uma indudstria nova e menos submetida aos entraves e as saturagdes das
industrias tradicionais, pois estaria subordinada ao afluxo de capitais oriundos de outros
setores. Como demonstra Lefebvre apud Soares (2006, p.162) “o investimento no
imobilidrio e na constru¢do ainda é proveitoso porque a atividade utiliza-se de uma
propor¢ao muito superior de capital varidvel sobre o capital constante”.

Harvey (1990) ao analisar o movimento de transferéncia de capitais ao mercado
imobilidrio assinala que a necessidade de circulagdo do capital no ambiente construido
deu origem a um tipo especial de produciao e realizacdo, definindo novos papéis para os
agentes econOmicos. Nesse sistema os proprietarios recebem renda, os promotores
imobiliarios recebem incrementos da renda, os construtores recebem os lucros da
empresa, o sistema financeiro proporciona o capital-dinheiro em troca de juros e o
Estado utiliza-se dos impostos presentes e futuros.

Diante do exposto Harvey (1990) diz:

Quando os capitalistas compram terra, fracionam-na e constroem sobre ela
usando recursos proprios, estdo assumindo mdltiplos papéis; assim, quando
mais capital adiantado a atividade imobilidria, menor disponibilidade para o
processo de produgdo direta (HARVEY, 1990 p.162).

Assim, o capital incorporador’ se valoriza operando mudangas no uso do solo
urbano o que significa, necessariamente, a alteracdo das materialidades edificadas sobre
os lotes urbanos. Desta maneira, procuram alterar os padrdes de ocupacdo de areas,
operando conversdes nos usos do solo, modificando suas caracteristicas e, alterando as
caracteristicas dos iméveis ali localizados. Portanto, a producdo de moradias estd
subordinada a estratégia dos capitais incorporadores modificarem o uso do solo urbano,
para se valorizarem, ou seja, é na apropriacdo de rendas fundidrias urbanas que os
capitais incorporadores extraem a possibilidade de auferir sobrelucros de forma
sistematica.

Smolka (1987) se refere a continua transformacdo produzida por estes capitais
na forma de inovacdes do produto (padrdo arquitetdonico, a existéncia de amenidades
como a existéncia de garagens, sauna, piscina no interior dos lancamentos imobilidrios)

e, até mesmo “modificacdes nos fatores subjetivos da demanda” (como apelo para

" Smolka (1989) define capital incorporporador como sendo aquele que opera a mudanga no uso do solo
com vistas a obtencdo de lucros, ou ainda, aquele que desenvolve o espaco georéfico, organizando os
investimentos privados no ambiente construido, em especial aqueles destinados & producgdo de habitacdes.
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seguranca, areas verdes, etc.) como préticas utilizadas no sentido de atrair segmentos da
demanda para a realizacdo/comercializacdo destes produtos. Ou seja, sdo capazes de
induzir a demanda para o consumo de novas localizacoes.

A criagdo de tais diferencas no espaco intra-urbano com o objetivo de “adequar
dreas a determinados segmentos sociais” pode ser demonstrado a partir da afirmacgao

abaixo:

Bairros tidos como indesejdveis podem ser promovidos a segmentos
superiores através de diligente modificacio e ajuste nos tipos de
empreendimentos oferecidos. Assim, por exemplo, a implantagdo de um
grande shopping Center em certa drea pode provocar uma valorizacdo dos
iméveis existentes expulsando paulatinamente a populacdo original cujo
rendimento ndo permite atualizar os aluguéis. Esta valorizagdo pode também
acelerar a depreciacdo “moral” de certos imdveis, abrindo com isto espaco
para novos empreendimentos. Processo similar pode ser iniciado a partir da
instalagdo de alguma benfeitoria publica, ou simplesmente pela atuacio
direta do Estado como no caso de certos desenvolvimentos de dreas que
envolvam a remoc¢do compulséria de grupos sociais e vice-versa; ou seja,
certas dreas sdo facilmente degradadas por empreendimentos destinados a
extratos sociais inferiores principalmente quando se pretende criar demanda
para novas dreas mais nobres atraindo residentes destas &dreas em
deterioracdo (SMOLKA, 1987 p.74-75)

Ou seja, os capitais imobilidrios ao terem como uma de suas principais formas
para obtencdo de lucro a mudanga no uso do solo, se véem obrigados a investirem onde
houver possibilidade de tal transformacgdo, sendo assim, o movimento do capital
imobilidrio € limitado por uma estrutura espacial pré-existente. Logo, a valorizacdo do
capital imobilidrio depende do seu deslocamento para dreas onde possam alterar seus
padrdes de ocupacio.

Faria (1997) acrescenta:

Com base nesta ldgica, a estruturacdo intra-urbana em geral, e a residencial
em particular, ttm como determinante a a¢do dos capitais imobilidrios, que
pelo movimento de procura de valorizagdo, acabam por configurar uma
estrutura intra-urbana que apresenta dreas com diferentes estdgios de
ocupagdo, determinando os ciclos de vida das dreas. Estes ciclos sdo
identificados pelas variagdes nos indices de densificacdo e verticalizagdao de
determinadas dreas da cidade e sdo definidos pelas caracteristicas da
legislag@o urbanistica de cada drea, no entanto, sdo alterados pelas decisdes
de investimentos dos empreendedores imobilidrios movidos por duas
légicas: a primeira consiste na concentragdo das decisdes devido a
imprevisibilidade quanto a estrutura urbana futura, com isto, t€m garantido o
sucesso do investimento deslocando a demanda e a segunda consiste na
inovagdo, ou seja, a diferenciacio do produto moradia. (FARIA, 1997 p.45)

Segundo Abramo
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O sucesso de um empreendimento imobilidrio depende da capacidade dos
capitais de definirem um uso futuro do solo, que consiga deslocar a demanda
para a regido onde estdo investindo. Porém a decisdo das familias em
adquirir um imoével nessa regido dependerd dos atrativos deste imével-
localiza¢do em relacdo a outras dreas da estrutura urbana (ABRAMO, 1988
p. 149)

Por isso o ganho do capitalista imobilidrio estard diretamente vinculado a sua
capacidade de previsdo sobre as transformacdes que ocorrerdo na drea onde estd
localizado o terreno. As condicdes dessa previsdo dependerdo do estdgio do ciclo de
vida da drea.

Ap6s realizar a etapa de aquisi¢do do terreno com o proprietario fundidrio, o
capitalista imobilidrio precisa vender o produto de seu investimento, a moradia, para
isso € necessario deslocar a demanda para as dreas onde o seu produto estd sendo
ofertado. Logo, o capitalista imobilidrio utiliza como estratégia de atracdo da demanda a
inovacdo da habitacdo no que diz respeito aos atributos fisicos e de acessibilidade,
incluindo nesta inovagdo um estilo de moradia e implantagdo de servicos que por se
tornarem diferentes do estoque existente, serdo capazes de atrair esta demanda.

Faria (1997) acrescenta:

Ao mesmo tempo em que a inovagdo imobilidria produz diferencas em

N

determinada 4rea em relagdo a cidade, ela, por um processo de difusdo,
tende a homogeneizar o espaco construido na cidade. Ao se deslocarem no
espago os capitais imobilidrios alteram a estrutura interna de determinadas
areas através das inovacdes, atraindo a demanda de maior renda (FARIA,
1997, p.45).

7z

Harvey (1980) argumenta que o processo de criacdo do espaco € cheio de
contradicOes e tensdes e que as relagdes de classes nas sociedades capitalistas geram,
inevitavelmente, fortes conflitos e correntes cruzadas. Tais conflitos sdo aqueles que se
relacionam com a producdo e o uso do ambiente construido - casas, ruas, fébricas,
escritdrios, sistema de esgoto, parques, equipamentos culturais e educacionais - segundo
ele, a sociedade capitalista precisa criar uma massa de recursos fisicos construidos pelo
homem as finalidades da producdo e do consumo.

Dai a necessidade constante de construcdo, destruicdo e reconstrucdo do
ambiente construido: “as ondas de especulacdo e a criacdo de novas configuracdes
espaciais sdo tao vitais para a sobrevivéncia do capitalismo como outras formas de

especulacao” (Harvey, 1990 p.163).
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1.2.1 - Descri¢ao da atividade de incorporacao imobiliaria

A confusdo entre especulacdo imobilidria e incorporacdo dominou “a teoria e a
leitura das questdes urbanas no Brasil”, conforme lembra Fonseca (2003). Em seus
estudos o autor, esclarece que ndo se pode confundir o proprietdrio de terra urbana
como “‘suporte para valorizagdo do capital”, com a categoria dos incorporadores. Estes
utilizam o lote urbano para reproduzir seu capital, vendendo cotas-parte e realizando a
obra, ou compondo o custo do imével construido, da forma a melhor viabilizar a sua
venda, diminuindo seus riscos (Topalov, 1974 apud Fonseca, 2004).

O incorporador no Brasil é definido pela Lei n.” 4591 de 16 de dezembro de
1964, como “pessoa juridica ou fisica, comerciante ou ndo, que embora nao efetuando a
constru¢do, compromissa e efetiva a venda de fragdes ideais de terreno objetivando a
vinculagdo de tais fracdes a unidades autonomas, em edificacdes a serem construidas ou
em construcdo sob o regime condominial, ou que meramente aceite a proposta para
efetivacdo de tais transagdes, coordenando e levando a termo a incorporacdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela” entrega em prazo, preco e determinadas
condig¢des das obras concluidas.

Segundo Ribeiro (1994), a lei tem como finalidade fixar a responsabilidade
juridica do incorporador. Ele é o “chefe da orquestra”, tendo como fun¢do coordenar o
processo produtivo e assumir as responsabilidades pela comercializacdo. Entdo os
agentes envolvidos na realizacdo do empreendimento imobilidrio t€m o papel de
iniciador e organizador do processo de produ¢do da moradia.

Miles, Berens e Weiss (2000) apresentam uma boa sintese sobre os conceitos do
negocio incorporacdo imobilidria, para eles “a incorporagcdo imobilidria é a continua
reconfiguragdo do ambiente construido para satisfazer as necessidades da sociedade”. A
necessidade da populagdo por ambientes construidos € continua, porque demografia,
tecnologia e preferéncias pessoais estao sempre mudando.

Na constru¢do do ambiente, o setor publico e o privado dividem as atividades,
com inten¢des diferentes. O setor privado busca ndo sé a minimizag¢do dos riscos e a
maximizacdo dos objetivos pessoais ou institucionais, essencialmente o lucro, mas
também objetivos ndo financeiros. J4 o setor publico visa encorajar o desenvolvimento
de projetos de interesse das coletividades urbanas, incentivando o crescimento

econdmico e a igualdade no acesso a bens e servigos. Pode-se dizer que a incorporagdo



36

¢ a materializacdo de uma idéia, por meio da utilizacdo dos recursos de producgdao
necessarios, como ‘‘terra, trabalho, capital, gerenciamento e empreendedorismo”.

A atividade de incorporagdo é complexa, fruto da acao de muitos especialistas e
fornecedores de recursos, como agentes financeiros, arquitetos, construtores,
engenheiros, planejadores urbanos, vendedores, publicitarios, artistas graficos e
advogados. Cabe ao incorporador a implantacdo e a coordenacdo desses trabalhos
(MILES, BERENS e WEISS, 2000).

Weiss (1987) em seus estudos sobre o mercado imobiliario nos Estados Unidos
afirma que a atividade foi dividida em cinco: (1) corretagem de propriedades e seguros;
(2) administragdo de propriedades e construgdes; (3) financiamento imobilidrio; (4)
desenvolvimento de terras e construcao de casas e (5) avaliagdo de imdveis.

Miles, Berens e Weiss (2000) propdem um modelo de oito estdgios que, ainda
sujeito a algumas especificidades, pode ser generalizado para representar a atividade de
incorpora¢do. Embora o modelo seja linear, a mente do incorporador estd em constante
mudanca no que tange a administracdo dos recursos e a interacdo entre as partes
envolvidas. Para isso ele usa a légica e a intui¢do, devendo ser, portanto, criativo e
persistente a0 mesmo tempo.

De acordo com estes autores o modelo de oito estdgios € assim descrito:

1- Concepg¢iao da Idéia: utilizando sua experiéncia, o incorporador busca demanda
possiveis no mercado;

2- Refinamento da idéia: busca de terrenos para implantacdo (viabilidade fisica),
estudos arquitetdnicos, sondagem de profissionais da drea, obtencao de opgao de
compra da drea;

3- Estudo de viabilidade: andlises de viabilidade comercial (verificagdo da
demanda), financeira (custos do projeto, fontes de recursos) e legal.

4- Negociacdo dos contratos: escolha do projeto de arquitetura, do construtor, das
fontes recursos, aprovacao do projeto e obten¢do do alvara de construgdo.

5- Formalizacdo dos acordos: assinatura de todos os contratos

6- Construcdo: acompanhamento das obras visando a manutencdo dos custos
dentro do or¢camento e cronograma inicial, aprovagdo de eventuais ajustes;

7- Finalizagdo e operacionalizacdo: estruturacdo da equipe de operagao,
publicidade e vendas;

8- Administrac¢do das propriedades e dos ativos: administracdao do uso, adequacdes,

reformas e manutencgdes, controle de rentabilidade.
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Até o estdgio quatro, o processo € ciclico em funcdo da viabilidade ou ndo de
cada etapa, podendo inclusive ser abortado com prejuizos calculados. Mudangas apds o
quinto estagio sao traumaticas. Para conviver com tal grau de incerteza e complexidade,
o incorporador devera ser determinado e raciocinar no longo prazo (MILES, BERENS e
WEISS, 2000).

Fonseca (2004) propde um agrupamento para os diversos tipos de
incorporadores atuantes no contexto brasileiro, em: (a) pequenos investidores (que
constroem menos de 10 residéncias por ano); (b) construtores de bairro (pessoas
juridicas que atuam circunscritas a uma determinada regido) e (c) grandes
incorporadores (que tem a possibilidade de alocar recursos de outras fontes que ndo o
seu préprio investimento). O autor se remete também a Topalov, para quem o promotor
imobilidrio (incorporador) nem sempre € o proprietario dos capitais, podendo ser apenas
o gestor desses capitais. A captacdo de recursos, pelo incorporador, ocorre de vdrias
formas: por meio de investimentos privados, abertura de capital na Bolsa de Valores,
financiamentos bancérios, fundos imobilidrios de risco, securitiza¢do de recebiveis.

Com isso os incorporadores modificam sensivelmente sua forma de atuacdo e
seu tamanho ao longo do tempo, segundo sua capacidade de investimento ou mesmo
das possibilidades do mercado. Além disso, deve-se considerar o grau de verticalidade,
ou seja, quando o incorporador também € construtor. Isto porque, de acordo com a sua
conveniéncia (disponibilidade de recursos para investir e disposi¢do para o risco), o
empresario pode optar em se tornar menos incorporador e mais prestador de servigos de

construcdo, ainda que mantenha sua denominacdo original.

1.3 — A légica heterodoxa

A abordagem heterodoxa estd baseada na proposta metodolégica da economia
urbana heterodoxa keynesiana, que procura explicar como surge a regularidade da
configuragdo residencial urbana (estrutura urbana) a partir da acdo dos individuos no
mercado. Segundo Paixdo (2005) a principio, essa € a pretensdo tedrica de qualquer
escola do pensamento econdmico que lida com o espago urbano. O que distingue esse
projeto dos demais € a visdo de mundo e o instrumental utilizado para descrevé-lo.

De acordo com o mesmo, a teoria da renda fundidria é o que estd por trds dos
discursos classicos e neocldssicos da economia urbana. O primeiro, apoiando-se na

teoria do excedente, julga que o poder de monopdlio de uma classe social determinada,
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os proprietarios, € capaz de gerar uma estrutura residencial segregada em que a renda
cobrada por esses € o fato gerador de segregacdo. A luta de classes no mercado
imobilidrio é caracterizada por uma distribuicdo de renda as avessas, em que a classe
burguesa € capaz de se apropriar de todo beneficio gerado pelo espago urbano, tese esta
defendida por Harvey (1980).

O segundo se funda a partir da sintese entre a teoria da renda da terra, Von
Thiinen, e o paradigma do equilibrio geral walrasiano. Nesse contexto, renda fundidria é
determinada pelo lado da demanda, a partir das propostas feitas pelos individuos aos
proprietéarios para habitar em determinada localizacdo. Cada individuo faz sua proposta
raciocinando em termos de acessibilidade e do tamanho do terreno em que irdo habitar
“vis a vis” o consumo de outros bens. Os proprietdrios aceitam automaticamente a
maior proposta por seu terreno (imével), tendo uma postura passiva no mercado de
localizagGes urbanas (ABRAMO, 2001).

No discurso cldssico a luta de classes propicia a segregacdo por meio da
imposicdo da renda da terra, enquanto para os neocldssicos essa segregacdo € o
resultado das a¢des individuais isoladas quanto ao uso do solo urbano. Segundo Abramo
(2001) no paradigma walrasiano a cidade que surge das escolhas egoistas individuais € a
melhor possivel, pois a ordem urbana € a ordem de um equilibrio unico, estavel e 6timo.
O mercado imobilidrio seria a “mao invisivel urbana” que transforma vicios egoistas
individuais em uma virtude social.

A visdo heterodoxa keynesiana também lida com um espaco urbano
caracterizado por localizagdes homogéneas socialmente. Ao conceber uma ordem
espacial residencial a partir da confrontacdo de familias de diferentes rendimentos que
tomam suas decisdes de localizagdo através de uma “procura de aglomeragdo”, isto
significa que as tomadas de decis@o de localizagdo s@o determinadas pelos rendimentos
das familias, ou seja, elas procuram se localizar entre seus iguais.

Ao se livrar da imposi¢do da idéia de equilibrio, o objeto de estudo desta
corrente, passou a ser como se dd a escolha locacional dos atores do mercado urbano em
uma economia monetdria de producdo. Abramo (1996) nesse sentido, afirma que o
mercado passa a ser uma forma institucional na qual se organiza a vida coletiva, e a
regularidade surge das agdes individuais ndo sendo automaticamente estivel e nem

Otima.
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Segundo este mesmo autor, em uma economia das antecipa¢Oes urbanas faz
emergir a dimensdo crucial do tempo, que segue o curso historico-cronoldgico, ou seja,
¢ irreversivel, fazendo com que as escolhas individuais tenham um cardater crucial.

O espaco urbano € assombrado pela incerteza dos individuos quanto a
configuragdo urbana futura (incerteza urbana). Essa configuragdo € crucial para a
escolha residencial do ator urbano, pois ele deseja habitar em um local homogéneo
socialmente, ou seja, o individuo recorre ao mercado imobilidrio buscando
majoritariamente uma externalidade de vizinhanga, que grosso modo corresponde a
morar juntos a pessoas de mesma renda.

Porém, a espacialidade urbana € o resultado das decisdes tomadas pelos atores,
dai as decisdes que sdo tomadas anteriormente visam a uma ordem urbana que sé se
configurard posteriormente (PAIXAO, 2005). A escolha residencial pode ser retratada
como uma “economia das antecipacdes”, na qual cada ator tem que adivinhar o que os
demais estdo pensando.

O ator urbano, ou seja, aquele vai adquirir, apropriar ou comprar o imével, busca
antecipar as escolhas residenciais das familias de mesma renda (tipo), em um ambiente
especulativo, para poder usufruir das externalidades de vizinhanga.

A légica do jogo especulativo urbano é cada um escolher a localizacio que ele
imagina que os outros, de mesma renda, irdo escolher. Porém, ninguém sabe de antemao
0 que se passa na cabeca do outro, e por isso, € preciso que os individuos adotem uma
forma de comportamento que alivie essa falta de conhecimento. Para isso surgem as
convengdes urbanas.

Abramo (2001) acrescenta:

O mercado, enquanto mecanismo de coordenacdo espacial serd visto como
produtor, ndo mais de uma ordem estavel e eficiente, mas como movimento
caleidoscépio no qual a imagem da estrutura urbana estard mais préxima de
uma dindmica de uma ordem-desordem e a renda fundidria j4 ndo serd
considerada como o principal mecanismo de coordenacgdo espacial, uma vez
que serd substituida neste papel, pelo que chamamos de convengdo urbana
(ABRAMO, 2001 p.212-213).

Para que uma externalidade de vizinhanca se realize € preciso que familias do
mesmo tipo escolham residir em uma mesma localidade urbana. A adogdo da
racionalidade mimética permite que o maior desejo do ator urbano se concretize.
Portanto, a convencao urbana nada mais € que o conjunto de sinais que guiam o ator

urbano, ou ainda € uma crenca sobre o tipo de familia que é suposto se instalar numa



40

localizagdo determinada (externalidade de vizinhanga), segundo as inovagdes espaciais
(diferenciacao do bem residéncia) proposta por capitalistas.

Como os capitais imobilidrios tomam suas decisdes em funcdo de mudangas na
estrutura urbana, torna-se imprescindivel observar o mercado, escolhendo um ator
especifico que serd tido como o mais bem informado. A escolha recai entdo sobre o
empreendedor urbano, pois, oferecendo bens residenciais no mercado, os atores julgam
esse ator como quem melhor conhece a escolha locacional dos diversos tipos de
familias. O fato de esse ator desempenhar uma atividade susceptivel aos riscos do
mercado imobilidrio induz as familias a julgarem-no como mais bem informado.
Entretanto esse € um julgamento puramente subjetivo, pois esses atores como, qualquer
outro, estdo sujeitos a incerteza urbana.

As convencdes urbanas sdao tempordrias, sendo que os empresarios urbanos
constantemente aplicam o recurso da inovacgdo/diferenciacdo urbana, que destréi a
convencdo em vigor, retornando a incerteza urbana, para posteriormente, estabelecer
uma nova convencao.

A dupla face do empreendedor urbano deriva do fato de ele agir como um
empresario shumpeteriano, ao langar inovac¢des urbanas (produto e localizacao) e como
um especulador keynesiano, ao ser o profissional que antecipa as convengdes. Essa
dupla funcdo permite que o empreendedor urbano possa usufruir dos ganhos extras do
mercado (mark up urbano). O empreendedor s6 se transforma em especulador pelo fato
de impor uma inovagdo/diferenciaciio do produto residencial (PAIXAO, 2005).

Abramo (1995) acrescenta que s@o os proprios empreendedores que reforcam a
idéia de que eles detém mais informagdes.

O processo de destruigdo ‘‘criativa” via inovacdo espacial, cria a
ordem/desordem caleidoscopica. A fragilidade das convencgdes urbanas e seu carater
dinamico fazem com que o retorno ao estado de incerteza urbana seja uma constante na
dindmica da estrutura urbana. Para o ator urbano resta seguir o pensamento da maioria,
imposta pela nova convencao, e amargar os prejuizos da depreciacdo ficticia do estoque
residencial, causado pela mudanca de tipo de familias que residem na localizacao.

Para criar as condi¢des necessdrias para o deslocamento espacial da demanda
solvavel, os capitalistas imobilidrios devem entdo propor inovacdes nos padrdes de
ocupacdo que depreciem os estoques residenciais existentes a fim de distinguir o
produto-moradia para romper a rigidez imposta pelo longo tempo de depreciagdo dos

imoéveis ao deslocamento da demanda solvdvel e caracterizar um novo padrdo de
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ocupacdo da drea de atuagdo dos capitais e antecipar os ganhos fundidrios (depreciacao
fisica do estoque para reutiliza¢do do solo suporte segundo o novo padrdo de ocupagao).

Assim, a inovagao passa a ser uma arma que os capitais se utilizam para superar
a barreira da durabilidade do bem imével e a conseqiiente rigidez ao retorno da
demanda ao mercado. Por outro lado, uma atitude inovadora tende a ser imitada,
Abramo (2007) denomina essa imitacdo de racionalidade mimética, pois possibilita
ganhos excepcionais. Essa utiliza¢ao seqiiencial de uma mesma inovagao operadora de
mudancas nos ciclos de vida das varias dreas da cidade é o processo de difusdao desta
inovagao.

A difusdo espacial de uma inovacdo tende a homogeneizar o espago construido
da cidade, enquanto que a introdu¢do de uma inovagdo reintroduz a diferenciagdo da
estrutura urbana. A demanda de maior poder aquisitivo € entdo deslocada/atraida pelas
inovagdes em algumas dreas, enquanto os outros segmentos da demanda sao deslocados
pela difusdo espacial da inovacao passada.

E através das inovacdes nos padrdes de ocupacdo que sdo depreciados os
estoques residenciais existentes em uma determinada localidade, deslocando
espacialmente a demanda para as novas dreas de investimentos.

A produgdo de um imével tem um carater irreversivel, dada a sua durabilidade,
além do mais, a producdo do imével se da em trés etapas temporais distintas: decisdo,
producdo e entrega do bem. Os empreendedores urbanos se langcam na producdo de
imoéveis, em uma dada localizagdo, tendo em vista um mark up urbano decorrente das
externalidades de vizinhanga. Para isso € preciso que uma conveng¢do urbana esteja em
vigor, coordenando as decisdes das familias (PAIXAO, 2005).

Uma localizagao da cidade € tida como uma “externalidade de vizinhanga” em
potencial. Isso quer dizer que os atores urbanos imaginam que essa localiza¢ao deve ser
habitada por familias de um tipo diferente, com renda superior a atual, € com um
estoque residencial compativel com esse tipo de familia. Haverd entdo uma corrida dos
empresarios urbanos para transformar essa virtualidade em realidade material.

Devido a autonomia das decisdes de investimento e sua inércia temporal, o
empreendedor urbano ndo tem informacio exata de quando deve parar de investir na

producdo de determinada drea. Paixado (2005):

O processo produtivo permite a materializacio de uma configuracio
residencial segundo certa “crenca” quanto ao futuro de uma localizagdao
conduzird ndo somente a realizac@o desta crenca, mas também a abertura do
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processo de destruicdo dessa mesma convencdo urbana (ABRAMO apud
PAIXAO, 2005 p. 33)

No espago urbano a convencdo atua de forma dindmica, abrindo possibilidade
para ganhos extraordindrios de determinados atores, devido a interdependéncia das
escolhas que permite ao empreendedor urbano langcar mao de sua criatividade inovadora
para guiar o mercado. Ao propor uma inovagdo ele estd gerando um processo de
destruicao criativa das convengdes em vigor, 0 que no espago urbano repercute como
uma depreciacdo ficticia do estoque residencial urbano. Sendo assim, a dinamica
espacial ocorre em dois niveis distintos, o macro urbano, que envolve toda a estrutura
urbana, e o micro urbano, que é restrito a uma localizac¢do especifica nessa estrutura.

Do ponto de vista macro urbano a inovagdo espacial tem como efeito alterar a
hierarquia socioespacial da cidade. Tais inovac¢des ocorrem visando atender a populacdo
de maior renda, que é a demanda mais solvdvel. Porém, a interdependéncia das decisdes
individuais faz com que todos os tipos de familias mudem sua percep¢do quanto a
externalidades de vizinhanga. A mobilidade residencial € a conseqiiéncia da mudanga na
convengao em vigor, € a inovacdo espacial gera um processo de destrui¢cdo criativa, que
no espago urbano ocorre de maneira indireta como depreciagdo ficticia dos imdveis
urbanos. Essa depreciacao € resultado da destruicio da convencdo passada e o
nascimento de uma nova convengio, que faz com que a estrutura material da cidade
permanega a mesma, exceto na area inovada.

O ambiente construido se altera apenas na localidade eleita pelos
empreendedores, proporcionando um aquecimento no mercado primério urbano da
localizagdo eleita. A diferenciagdo no estoque residencial, ocasionada pela inovagao
tende a se difundir no espaco por meio das préticas de imitagdo. Com o tempo, os
empreendedores urbanos vao levando para outras localiza¢des a inovacdo pretérita que
serviu como sinal para atrair as familias mais abastadas.

O espaco urbano tende entdo a uma homogeneidade de seu estoque residencial,
o que inibe a mobilidade residencial, por um lado, e, por outro, incentiva outras atitudes
inovadoras. A estrutura urbana passa a ser caracterizada por abrigar inovacdes espaciais
datadas, sendo que quanto maior a renda potencial dos habitantes de uma localizacao
mais esta estard na vanguarda em termos do ambiente construido.

Do ponto de vista micro urbano, a dindmica espacial atua noutro sentido. O
processo de difusdo das inovacgdes espaciais altera a estrutura residencial da localizacao.

Primeiramente a mudanca na convenc¢ao urbana acarreta uma reestruturacao social que €
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imperceptivel em termos do estoque residencial das localizacdes urbanas preteridas. No
entanto num segundo momento, empreendedores urbanos imitadores tentam extrair um
mark up urbano transferindo as inovacdes espaciais para outras localiza¢des do espaco
urbano. Do ponto de vista de uma localizacdo da cidade, essa dinamica altera a
composi¢do do estoque residencial, fazendo com que o ambiente construido se torne
mais diverso, enquanto a cidade em geral sofre um processo de homogeneizacao.

O processo de alteragdo do estoque residencial € denominado “ciclo de vida da
localizag@o”, que diz respeito ao nascimento, vida e morte das localizagdes.

Logo, a cidade € estruturada segundo uma ordem caleidoscépica (ABRAMO,
2007), dada a fragilidade e a dindmica que caracterizam as convengdes urbanas. O
desejo que os outros atores urbanos tém de habitar uma 4rea homogénea
socioeconomicamente e a incerteza quanto a possibilidade de esse desejo concretizar
fazem da estrutura urbana um sistema instdvel, abrindo a possibilidade de lucros para os
empreendedores urbanos que se empenham para coordenar esse mercado.

A fragilidade dessa coordenagdo reside no fato de que a incerteza urbana atinge
todos, o empreendedor urbano entdo na luta para se manter como profissional da
antecipacao urbana acaba por lancar mao a destrui¢do criativa da inovagdo urbana, que
destréi a convengdo em vigor, trazendo no bojo a possibilidade do retorno a incerteza

radical.

1.3.1 — As convencoes urbanas

Virias definicdes de convengdes existem ao mesmo tempo na teoria
contemporanea, no entanto, algumas dessas definicdes sdao apenas interpretacdes dadas
ao significado de convencao atribuido a Keynes.

Possas (1994) identifica a convencdo primariamente como sendo a
conformidade com a opiniao média, ou seja, a projecdo do presente e do passado recente
no futuro é considerada como uma das possiveis opinides convencionais. A projecdo da
situagdo existente poderia ser entdo, um padrdo especifico na expectativa que as pessoas
podem adotar.

A convencdo entdo seria um sistema de expectativas reciprocas sobre as
competéncias e os comportamentos dos agentes envolvidos na mesma. Os

comportamentos esperados ndo precisam ser concebidos antecipadamente e depois
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coordenados para serem obtidos, estando neste aspecto a diferenca bdsica entre
convengdo e contrato.
Nesse sentido, observa-se uma aproximacdo a definicdlo do conceito de

convengao urbana proposta por Abramo (2001: 164),

z

A convencdo urbana é uma crenca referente ao tipo de familia que,
supostamente, vai se instalar numa determinada localizacdo (externalidade
de vizinhanga), conforme as inovagdes espaciais (diferenciacdes do bem-
moradia) proposta por capitalistas (ABRAMO, 2001 p.164).

Logo, o conceito de convengao urbana sob uma perspectiva heterodoxa permite
compreender a justaposicdo das diferentes paisagens, usos da terra e significados vistos
em um primeiro momento de sua apreensdo, como um espaco fragmentado.

A atuagdo dos diversos agentes modeladores do espago urbano, tanto no que diz
respeito a circulagdo e consumo originam os fragmentos que compdem o grande
“mosaico” urbano que caracteriza a cidade moderna. Entretanto, essa fragmenta¢do nao
se realiza de uma vez para sempre refeita nos movimentos do espaco e do tempo.

Entdo, o espaco e o tempo sdo considerados elementos inseparavelmente
vinculados ao observador, tornando-se objeto de suas andlises sobre os fendmenos de
transformacgao da organizacdo espacial intra-urbana que, a cada momento, apresenta
movimentos tanto no sentido da difusdo como de homogeneizacdo de novos aspectos
relacionados ao seu respectivo padrdo espacial.

Captar os sentidos desses movimentos direciona os esfor¢os para a compreensao
da dinamica espacial sob uma perspectiva heterodoxa do mercado de localizacao
residencial, conforme proposto por Abramo (1998), ja que a medida que os movimentos
do sistema se ampliam, este pode chegar a determinadas condi¢des nas quais a evolugdo
futura pode tomar varios caminhos diferentes dentro do seu padrdo de organizacao.

Assim, a antecipacdo do futuro € uma caracteristica da dindmica de
funcionamento do mercado imobilidrio, Becker propde que a decisio de localizagdo nio
passa de um mero investimento familiar, o que nos remete ao problema crucial da
incerteza urbana (ABRAMO, 2001).

Apesar de carregado de incertezas, o comportamento de qualquer objeto tende a
expressar determinados padrdes logicamente interpretados e analisados, que decorrem
das circunstancias histdricas e da légica de funcionamento e interacao.

Abramo (2001) afirma que a conveng¢ao urbana é uma antecipacao (crenga) nao
apenas acerca das localizagdes, mas também dos estoques residenciais que lhes

caracterizam, e sua realizacdo efetiva acontecerd em decorréncia de uma temporalidade
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histérica que exige a permanéncia da crenca durante o tempo necessdrio a construgao
dos bens imobilidrios, os quais, por sua vez, permitem a externalidade de vizinhanga se
concretizar ou nao.

Os incorporadores imobilidrios, pela propria definicdo como agente da agdo
transformadora do uso do solo e das caracteristicas dos estoques imobilidrios, terdo todo
interesse em criar, em localidades diferenciadas, novas concepgdes de apropriacdo
espacial, no sentido de antecipar e assegurar frente aos demais empreendedores, a
coordenagdo espacial na transformacao da estrutura espacial urbana.

Esse movimento incessante de transformacdo espacial, no nivel interno da
propria localidade, de acordo com Abramo (1995), permitira conhecer o “ciclo de vida”
da localizacdo, enquanto no plano da estrutura espacial agregada, as inovacgdes espaciais
podem se deslocar no espaco, produzindo as transi¢des regulares no interior desse ciclo
de vida.

A convengdo urbana, nesse sentido, permite o processo de coordenacdo. De um
lado, uma articulagdo das ofertas e de outro, uma coordenagdo das agdes em torno de
um padrio de configuracdo do estoque e de suas caracteristicas.

Em uma ordem global, o resultado agregado das inovagdes espaciais, tanto da
acdo dos empreendedores urbanos como na suas estratégias de antecipagcdao do mark up
urbano que eles poderiam impor a uma determinada area, quanto a depreciacdo
“ficticia”, isto €, deslocamento provocado pela saida de uma familia para outra
localizacdo, gerando acesso a outra familia de renda inferior, permitindo modificar a
externalidade de vizinhanca.

A proposi¢cao de uma nova convengdo urbana visando mudar as caracteristicas
dos bens residenciais e a externalidade de vizinhanca de uma certa localizacdo podera
repercutir no conjunto da configura¢do urbana de uma determinada cidade.

Em vista disso, pode-se estabelecer uma relacdo entre as mudangas ao nivel
local e as modificacdes que essas mudangas incitam na configuragdo das externalidade
de vizinhanca da estrutura intra-urbana geral, ressaltando-se o papel determinante das
inovagdes espaciais enquanto estratégia de desestabilizacio da ordem urbana
antecedente.

Na qualidade de componente do mercado imobilidrio, a inovacdo espacial
revela, segundo Abramo (1988), a simbiose existente entre a logica de ordem e
desordem espacial urbana: de um lado, ela provoca o movimento de mudanca em

direcdo as novas ordens residenciais (a dinamica), e de outro, ela tem a capacidade de
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desordenar as externalidades existentes (retorno da incerteza urbana) e de bloquear a
coordenagdo necessdria a sua recomposi¢do, logo engendrar uma desordem espacial.

E justamente este conjunto de inovacdes espaciais (considerado como o vetor da
diferenciacdo do espaco) e suas imitagdes na forma de processos de difusao
(considerado como o vetor de homogeneizacao do espago), que constituem a dindmica
espacial.

A dinamica espacial definida dessa maneira seria portadora de vérios processos
de difusdo das inovagdes. Cada um desses processos, ainda com base em Abramo
(1988), teria uma “inovacdo datada” em tempos diferenciados, mas continuando a
transformar as caracteristicas dos estoques imobilidrios. Acrescentando o fato de que a
demanda é composta por “tipos” de familias que se distinguem segundo seus niveis de
renda, pode-se supor que a dindmica de inovacao impulsionada pelos empreendedores
imobilidrios focalizard, primordialmente, as familias de renda mais alta, por
apresentarem uma demanda mais solvével.

Assim, os diferentes processos de difusdo das inovagdes datadas ao se
articularem com o processo de configuragdo das externalidades de vizinhanga,
conformard uma estrutura espacial ndo apenas como um mosaico dessas externalidades,
mas também, um mosaico de caracteristicas espaciais estabelecidas segundo o mesmo
critério.

Sob a perspectiva alternativa apresentada, a configuracdo espacial intra-urbana é
compreendida por meio dos movimentos de verticalizagdo/desvalorizagdo coordenada
por convengdes urbanas, ou seja, é o resultado da interdependéncia de decisdes de
localizacgao estratégicas e cruzadas dos agentes envolvidos.

Em resumo, a teoria da renda fundidria é o que estd por trds dos discursos
classicos e neocldssicos da economia urbana, como apresentado anteriormente. A teoria
classica, apoiando-se na teoria do excedente, julga que o poder de monopdlio de uma
classe social determinada, os proprietdrios, é capaz de gerar uma estrutura residencial
segregada em que a renda cobrada por esses € o fato gerador de segregacdo. A luta de
classes no mercado imobilidrio é caracterizada por uma distribuicdo de renda as avessas,
em que a classe burguesa é capaz de se apropriar de todo beneficio gerado pelo espago
urbano.

A teoria neoclassica se funda da sintese entre a teoria da renda da terra, Von
Thiinen, e o paradigma geral walrasiano. Nesse contexto, a renda fundidria &

determinada pelo lado da demanda, a partir das propostas feitas pelos individuos aos
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proprietarios para habitar em determinada localiza¢do. Cada individuo faz sua proposta
raciocinando em termos de acessibilidade e do tamanho do terreno que irdo habitar vis a
vis o consumo de outros bens. Os proprietarios aceitam automaticamente a maior
proposta por seu terreno (imdvel), tendo uma postura passiva no mercado de
localiza¢Ges urbana (ABRAMO,2001).

No discurso clédssico a luta de classes propicia a segregacdo por meio da
imposicdo da renda da terra, enquanto para os neocldssicos essa segregacdo € o
resultado das acdes individuais isoladas quanto ao uso do solo urbano. Pelo paradigma
walrasiano a cidade que surge de escolhas egoistas individuais € a melhor possivel, pois
a ordem urbana e a de um equilibrio punico, estdvel e 6timo.

Ao contrério das outras abordagens, a heterodoxa keynesiana, se livra da “grade
de ferro” imposta pela idéia de equilibrio, ndo aceitando a tese de que a ordem
(regularidade) que surge das agdes individuais ndo € automaticamente estdvel e tima,
como nas abordagens cldssicas e neocléssicas.

Diante disso, nos préximos capitulos utilizaremos os conceitos que norteiam a
teoria heterodoxa keynesiana para analisar a dindmica imobilidria e a expansdo intra-
urbana uberlandense, visto que as teorias cldssicas e neocldssicas acima discutidas nao

oferecem argumentos suficientes que expliquem tal dinamica.



CAPITULO I



A cidade de Uberlindia — génese do mercado imobiliario, estratégias dos

incorporadores, divisoes espaciais e estruturacao intra-urbana

2.1- A génese do mercado imobiliario em Uberlandia

Uberlandia foi fundada a partir do desbravamento do Sertdao da Farinha Podre,
em meados do século XIX, em terras pertencentes ao municipio de Uberaba (Soares
1988). Com o passar dos anos formou-se um nucleo de habitagdo denominado Fundinho
(primeiro bairro da cidade), e em 1851, uma fazendeira local, vendeu uma extensao de
100 alqueires de terra para o Patrimonio da Capela de Nossa Senhora do Carmo de Sao
Sebastido da Barra, possibilitando o crescimento do arraial.

A partir dessa transacdo de terras configurou-se, entdo, uma drea sob protecdo da
Igreja. Nesse momento nao havia formacao de um mercado de terras, pois as terras eram
uma concessdo, ndo sendo negociadas e possuindo um cardter de reversibilidade. A
partir de entdo foi se formando um povoado que era apenas uma extensao do campo.

Nas terras urbanas, a Igreja foi a responsdvel pelo ordenamento urbano

(FRIDMAN, 1999).

Na auséncia de “normas civis especificas para a conformagado urbana, as leis
eclesidsticas tornaram-se definidoras do estabelecimento das atividades e
dos caminhos da expansio territorial. O clero impds normas expressas para
os assentamentos dos edificios e das propriedades sagradas” (FRIDMAN,
1999, p. 13).

O Arraial, em 1858, contava com mais de quarenta residéncias, com casinhas
rusticas e desalinhadas, abrigando uma populacdo de baixa renda, préximo as chécaras
nos limites da zona rural. No largo da Igreja estavam localizadas as melhores
construgdes, onde morava a classe dirigente.

Em 1883 o sitio urbano foi aumentado, através da doacdo de 12 alqueires de
terras ao Patrimodnio de Nossa Senhora da Abadia, dando origem ao bairro Patrimdnio
da Abadia. O bairro abrigou os trabalhadores de baixa renda, apds a abolicdo da
escravatura, conseguiram a cessao de terrenos, pela Pardquia.

Quando a influéncia da Igreja na ordenacao urbana declina, surge, a necessidade
de ordenamento publico realizado pelo Estado que se manifesta nas “necessidades, até
entdo desprezadas, de dar maior precisdo ao loteamento, sua fracdes e sua dimensdes, o
alinhamento das fachadas, o nivelamento das vias e o que era chio publico ou privado”

(MARICATO, 1996, p. 37).
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Sado Pedro de Uberabinha, em 1888, € elevada a categoria de municipio, devida a
sua condicdo socioecondmica e por conter uma populacdo de 14 mil habitantes. J4 no
inicio do século XX Uberabinha além das charqueadas, que constituiam o ramo
industrial que mais se destacava na cidade, recebe vdrios servicos e equipamentos
urbanos. Como conseqiiéncia verificou-se um aumento de populacdo e de moradias, que
provocou alteracdes na forma e no conteudo da cidade.

Com isso o seu espaco urbano passa a apresentar uma estrutura espacial
estratificada em termos de classes sociais, com a expulsdo da populacdo de baixa renda
das dreas mais centrais, tal expulsdo acontece devido a instalagdo dos novos
equipamentos coletivos, estabelecendo outro padrio de habitacdo (SOARES, 1988).

A partir de 1920, o crescimento populacional do municipio lhe impds novas
necessidades, caracterizadas, principalmente pela incorporagdo de novas dreas agricolas
ao sitio urbano e a intensa constru¢do de moradias.

Em 1925 trés empresarios adquiriram terrenos proximos a estacdo ferrovidria,
abriram as primeiras ruas e construiram diversas casas populares, o bairro foi
denominado Vila Operéaria (Figuras 01 e 02). Por estarem localizados préximo a fabrica
de tecidos foi entdo o bairro preferido pelo operariado que vivia na cidade. Segundo
Soares (1988) a Vila Operéria juntamente com o Patrimonio constituiam os subtrbios

da cidade.

FIGURA 1: Uberabinha - Planta da Vila Operaria



51

f apefria liijlll |
A R ORS TG

i
i
7
I
K
s
’/
,’ IR
o 2 A
/ 3.r..|.§. aF nopE-onpotgong: |
¢ £ f
J e B - ol el '
] Gty R R | R O
{ - R - | [ il | A
i Faar-Boa . 1} - Al L
III HiAMa BLIAETO .
L e | O L

Fonte: Imobilidria Tubal Vilela (s/d)

FIGURA 2: Uberabinha - Vila Operaria

Fonte: Soares (1995)



Figura 3: Planta da cidade de Uberabinha (1927)

Fonte: Soares (1995)
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Com o crescimento da cidade as chacaras, localizadas nos limites da zona rural,
foram sendo incorporadas ao espago urbano, formando-se novos bairros como a Vila
Martins (FIGURA 4), em 1925, a Vila Osvaldo, em 1938 e a Vila Carneiro, ao norte do

bairro anterior

FIGURA 4 - Uberlandia (MG) - Vila Martins

Fonte: Soares (1995)

A partir desse momento o capital incorporador passa a intervir diretamente no
processo de expansdo urbana, aumentando consideravelmente o perimetro urbano,
ocorrendo a criacdo de diversos bairros, geralmente em 4reas afastadas do centro. A
corrida pela casa propria levou a consolidacdo de empresas imobilidrias, como por
exemplo, a de Tubal Vilela, considerada a primeira empresa imobilidria da cidade. Na
década de 1950 Tubal Vilela, se elege prefeito, sendo responsavel por grande parte dos
loteamentos que surgiram nesse periodo, o empresdrio e politico ainda deu inicio ao
crescimento vertical da cidade.

Durante os anos de 1938 a 1954, a intensidade do processo especulativo em
Uberlandia é bastante significativa, uma vez que o nimero de lotes vagos espalhados
pela cidade € muito superior a necessidade da época, como mostra as TABELAS 1 e 2.

TABELA 1: Uberlandia (MG) - Lotes existentes/ocupados em 1938/1958

ANOS POPULACAO LOTES EXISTENTES TAXA DE
URBANA OCUPACAO

1.938 ..o 20.114 7.100 0,708




1.939 ..o 20.596 7.100 0,725
1.940 .............. 21.077 7.100 0,742
1.943 ... 25.694 7.100 0,905
1.944 ........... 27.233 7.998 0,851
1.945 ............. 28.772 12.193 0,589
1.946 .............. 30.311 13.443 0,564
1.947 ... 31.850 13.590 0,586
1.951 ... 40.000 13.590 0,736
1.952 e 43.500 14.167 0,768
1.953 e 47.042 23.626 0,498
1.954 ............. 50.567 26.075 0,485

Fonte: Soares (1995)
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TABELA 2: Uberlindia (MG) - Numero de lotes existentes para cada

grupo de 1.000 habitantes - 1936/58.

ANO LOTES/1000 HAB.
1.938 353
1.939 345
1.940 337
1.943 276
1.944 294
1.945 424
1.946 443
1.947 424
1.951 340
1.952 326
1.953 502
1.954 516

Fonte: Soares (1995)

A partir dos anos de 1970 o processo de ocupagdo e reprodugdo do solo urbano

ocorreu de forma acelerada como mostra a Mapa 1, principalmente, em funcdo do

expressivo crescimento econdmico e populacional,

da auséncia de leis que

regularizassem o uso do solo, e também com a atuacdo e incremento dos agentes

produtores do espaco, em especial a empresa imobilidria.
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Em toda sua histdria, € registrado que a terra urbana foi parcelada de acordo com
os interesses dos agentes imobilidrios, principalmente os proprietdrios fundidrios e
incorporadores, € com conivéncia do Poder Publico local. Nesse sentido Ribeiro (1982)
afirma que o mercado imobilidrio age de forma livre, porque ndo tem um governo capaz
de regular de forma eficiente o mecanismo de valorizacdo da terra.

Martins e Ramires (1995) afirmam que na estruturacdo do espaco urbano
uberlandense cinco grupos principais se destacam, entre elas, as empresas imobilidrias,
o Estado, a Igreja e sociedades beneficentes, os proprietdrios individuais e as empresas
construtoras, como mostra a FIGURA 5 a seguir.

A agdo das empresas imobilidrias, iniciada no fim da década de 1930 tendo a
Empresa Uberlandense de Imoveis como pioneira, estd presente em todas as fases da
expansdo da cidade, ou seja, desde o desenvolvimento do nicleo central, até a
estruturacdo das periferias distantes. Segundo Soares (1988)

Esta empresa fundada pelo empreséario Tubal Vilela foi a principal responsavel
pela expansao periférica de Uberlandia, comercializando principalmente com a classe
trabalhadora de baixa renda, financiando seus lotes e casas a precos muito baixos.

Segundo Soares (1988) em 16 anos, a partir de 1936, ela vendeu mais de 30.000
lotes e construiu aproximadamente 1.000 casas residenciais, aumentando
consideravelmente a drea suburbana da cidade.

Nesse momento a presenca do Estado também € bastante significativa, sendo
responsdvel pela criagdo do Distrito Industrial e de dreas de lazer, bem como de
conjuntos habitacionais e loteamentos nas dreas periféricas. E importante lembrar que o
Estado se torna um importante agente na producdo e reproducido do espaco, uma vez
que possui a seu favor o marco juridico, podendo atuar basicamente de duas formas:
através do financiamento aos consumidores e as firmas construtoras aumentando a

demanda solvdvel, e também através da construcao de habitacdes pelo proprio Estado.
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FIGURA 5: UBERLANDIA (MG) - AGENTES PRODUTORES DO ESPACO URBANO (1994)

Uberlandia (MG): Agentes produtores do espaco urbano (1994)

Legenda:
[ Proprietarios indivi & emp imabilidrias
[ greja e sociedades beneficentes
Il Areas de uso publico
[ Estado
:l Empresas construtoras
Il Proprietarios indiviuals
[ Empresas imobilidrias
N Rio Uberabinha
N/ Rocovias

Fonte: Soares (1995)

Org.: Botelho (2008)
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Ao analisar o nucleo central, percebemos que como na maioria das cidades
brasileiras, sua estruturacdo esta vinculada as agcdes das elites locais, do Poder Publico e
da Igreja. Esta ultima era proprietaria de grandes parcelas de terra urbana na area central
da cidade que foram gradativamente, loteadas. J& os proprietdrios individuais
contribuiram para a expansdo do entorno da area central, e as empresas construtoras

N

restringiram-se a “periferia”.

Diante dessa realidade € possivel afirmar que o processo de expansao da mancha
urbana uberlandense foi condicionado ao desenvolvimento das forcas produtivas
(comercial e industrial), subordinado a propriedade privada da terra. As articulagdes dos
agentes modeladores, em particular da empresa imobilidria e do poder publico,
possibilitaram a expansdo da malha urbana da cidade.

Todas essas mudancas ocorridas no espaco urbano de Uberlandia vém de
encontro aos desejos das elites uberlandenses que sonhavam com o “progresso” da
cidade, dessa forma os interesses de alguns grupos que se aproveitavam das condicdes
topograficas e pouco rigor das leis facilitaram a atuagc@o dos agentes imobilidrios.

Aproveitando-se desta situacdo o capital incorporador, na figura do empresario
imobilidrio, comeca a introduzir no ambiente construido novos produtos imobilidrios,
nesse contexto surge a diferenciacdo dos bens, ou seja, os empresdrios urbanos passam a
ter um papel ativo na oferta de bens residenciais, introduzindo sobretudo inovacdes de
produto, a fim de impor um mark up urbano, o que Abramo (2007) denominou de

empresario shumpeteriano.

2.1 - As estratégias utilizadas pelos incorporadores

A partir da década de 1930, conforme afirma Soares (1988), um novo agente de
producdo do espaco passa a figurar em Uberlandia — a empresa imobilidria — que elege
areas especificas de valorizagdo no urbano, sendo esta a principal responsdvel pela
expansdo suburbana da cidade, j4 que comercializava principalmente com a classe
trabalhadora de baixa renda financiando seus lotes e casa a pregos baixos, com isso tal
empresa passa a ser o principal agente modelador do espago intra-urbano uberlandense.

Com a expansdo da cidade, o capital imobilidrio se diversifica, apropriando-se
do solo urbano e impondo uma forma desorganizada de uso, elegendo certas dreas para
implantar investimentos, dotando entio o solo urbano de novos valores. Os empresarios

locais passam a investir em iméveis comerciais nas avenidas Afonso Pena e Floriano
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Peixoto; e na construcdo de belas e luxuosas residéncias, nas avenidas Cipriano Del
Féavero e Joao Pinheiro.

Essas avenidas rapidamente receberam servicos publicos bdésicos, tais como:
redes de distribuicdo de dgua e de coleta de esgoto sanitdrio, arborizagdo, iluminacao
publica e calcamento, para que pudessem ser ocupadas, principalmente, por prédios
comerciais e de servigos e residéncias de luxo.

Em meados dos anos 1950 o capital incorporador inicia o processo de
verticalizacdo do ambiente construido da cidade, valorizando-se e operando mudancas
no uso do solo urbano. Desta maneira, ao alterar os padrdoes de ocupacdo de areas,
operando conversdes nos usos do solo, modificam suas caracteristicas e, alteram as
caracteristicas dos imdveis ali localizados. Portanto, os capitais incorporadores
modificam os usos do solo para se valorizarem possibilitando extrairem sobrelucros de
forma sistematica.

Segundo Soares (1995), as antigas residéncias ali existentes foram, pouco a
pouco, desocupadas e demolidas, pois o ambiente construido urbano apresenta uma
relativa rigidez, ou seja, a durabilidade dos investimentos feitos no passado impde sua
permanéncia por longos periodos de tempo no cendrio urbano, constituindo-se em
marcos a partir dos quais se efetivam os processos de mudanca na estrutura urbana.

Essa “remodela¢ao” com vistas a readequagao da cidade as novas exigéncias s6
pdde ser efetuada a custa de uma aceleracdo da depreciacdo, o que nao é vidvel a
qualquer momento, dado o alto valor unitdrio imobilizado em ativos fixos produzidos
em situacdes passadas.

Nesse sentido Melazzo (1993) afirma que:

O ambiente construido passado impde um padrido de organizacdo dos usos
do solo no interior da cidade que se transformam em barreiras as mudancas
do perfil dos iméveis, de seus precos relativos no mercado, da composicao
socioecondmica da populacdo localizadas nestas areas (MELAZZO, 1993
p-35).

Smolka (1987) se refere a continua transformacdo produzida por estes capitais
na forma de inovac¢des do produto, como praticas utilizadas no sentido de atrair
segmentos da demanda para a realizagdo/comercializacdo destes novos produtos, ou
seja, sdo capazes de induzir a demanda solvadvel para o consumo de novas localizacdes.

Logo, as familias que tem rendimentos mais altos podem “expulsar” as de mais baixa
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renda, criando uma dinamica de exclusdo que produzird uma estrutura de cidade mais
segmentada.
Ao introduzir uma inovagao surgida no mercado o capital incorporador promove

uma diferenciacao entre o estoque novo e o antigo, Abramo (2007) acrescenta:

Em geral, a inovacdo de processo esta ligada as inovagdes tecnoldgicas
stricto senso, o que remete a novas possibilidades que permitem ganhos de
produtividade e/ou viabilidade econdmica até entdo inconcebiveis. Nesse
sentido podemos imaginar empresdrios urbanos que inovem quanto a
producgdo de bens habitacionais mediante a introdug@o de técnicas ligadas a
arte de construir [...] (ABRAMO, 2007 p. 68.)

Entdo a inovagdo introduzida pelos incorporadores foi a constru¢do em altura,
verticalizando o ambiente construido, segundo Soares (1995), o marco da verticalizacao
em Uberlandia foi a constru¢do do edificio Drogasil, com projeto e construcao de Morse
& Bierrenbach, localizado na Avenida Afonso Pena, entre as ruas Olegario Maciel e
Santos Dumont. Era apenas um edificio de sete andares, com elevador, de apartamentos
residenciais nos andares superiores e a drogaria no andar térreo.

Em 1955, o capital incorporador lanca no mercado o Edificio Tubal Vilela,
localizado na Avenida Afonso Pena esquina com Rua Olegirio Maciel, possuia
dezesseis andares de apartamentos de um, dois e trés quartos, sendo que no andar térreo
e nas sobrelojas, seriam instalados restaurantes, bares e escritérios, que seriam apenas
alugados. Na década de 1960 segundo Ramires (1998) este processo se acentua com a
criacdo do Hotel Presidente, e os prédios Rosa Maria, Valentina Itacolomy e Itapora,
além desses, varios prédios para instalacdo de bancos foram construidos, como mostra

TABELA 3.

TABELA 3 — Uberléandia (MG) - Edificios construidos 1955/69

NOME DO EDIFiCIO NUMERO DE UNIDADES
PAVIMENTOS RESIDENCIAIS

Drogasil .....c.ccooeveenineencniieen. 07 14

Tubal Vilela .......ccccoevveneuenncnnene 16 112
Valentina .......cccccceeveiiicncencnne 12 48

Jenny Faria .......coceveniinnncnnne. 11 33
Antonio M. Guimaries ................... 11 33
Condominio Ed. Uberlandia ............ 12 60 salas
Aristides Bernardes ...........c.ccc..... 12 48




Bolivar de Carvalho .........ccccceeueenee 21 42
Banco do Brasil .......cccceevieeiennen. 09 -
Banco Com. Indust. de MG ............. 12 24
Sandoval Guimar@es .........cc.cceeueene 22 44
Caixa Econdmica Federal ................ 13 24
Ttapora .cooveveieiiiieecceee 12 36
Hotel Presidente ............ccceeeueennee. 12 147 apartamentos
Rosa Maria ......ccooceevieevieenienncnnne 12 48
Avelina Moreira .......c.ccoceevenennen. 07 70 salas
Guiomar de Freitas .......c.ccccevenee. 12 12
Romenos Simao ........ccceeeeeveeneenne 12 24
Ttacolomy .......cccccoeeveneeneeneencnne. 15 45

Fonte: Soares (1995)
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A configuragdo de edificios com mais de cinco andares ficou restrita, até os anos

1980, as principais avenidas comerciais da cidade, como mostra a FIGURA 6 a seguir,

nas quais encontravam-se localizados, prédios residenciais, cujos andares térreos e

sobrelojas eram ocupados por lojas, bares e escritorio, e, alguns poucos, exclusivamente

pelo setor tercidrio da economia.

Soares (1995) afirma que

Num primeiro momento, sua localizacdo concentrava-se no nicleo central,
nas principais avenidas da cidade - Afonso Pena, Jodo Pinheiro e Floriano
Peixoto, espraiando-se, a partir dos anos 80, nos bairros Martins, Fundinho,
Copacabana, Santa Mbnica, Roosevelt, Jaragud, Lidice, Santa Maria,
General Osério, Daniel Fonseca e Brasil. Esse processo reforcou a idéia do
progresso, fosse pelo discurso politico ou pelas inovagdes tecnoldgicas que
caminharam junto a sua verticalizacdo (Soares, 1995 p.172).



FIGURA 6: Uberlandia (MG) — Localizacao dos Edificios com mais de 5 andares 1955/1969
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Fonte: Soares (1995)
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No inicio dos anos de 1980 foram langados edificios com mais de 12 andares,
em apartamentos com trés ou mais dormitorios, suites, garagens, varanda, dependéncias
de empregada, drea de recreacdo, piscina. Esse tipo de empreendimento era direcionado
principalmente para grupos de rendas mais altas, ja que os prédios de 3 e 4 pavimentos
eram destinados a classe média e construidos em dreas proximas ao centro.

Abramo (2001) assinala que a concorréncia capitalista introduz, cada vez mais,
uma légica de diferenciacao dos objetos oferecidos, como podemos observar nas tabelas
anteriores, com isso a dindmica inovadora € traduzida em termos de diversificacdo dos
produtos, tornando-se de fato um importante componente da estratégia mercantil da
empresa.

Ao final da década de 1970 algumas experiéncias de condominios fechados de
apartamentos come¢am a surgir na cidade, as margens da Avenida Rondon Pacheco,
onde ja se nota o apelo dos agentes imobilidrios pela seguranca, mesmo a cidade ainda
tendo baixos indices de criminalidade. Essa atitude dos agentes imobilidrios pode ser
vista como uma tentativa de antecipar a ordem urbana futura, na busca de obter ganhos
fundiarios extras (mark up urbano).

Segundo Ramires (1998) os anos de 1980 marca a consolidagdo da expansao
vertical da cidade, nesse momento ocorre um “boom” imobilidrio na cidade, ja que até a
década de 1970 havia apenas 37 prédios na cidade, e nos anos de 1980 é possivel
verificar quase 90 empreendimentos, Por isso a década de 1980 ficou marcada como
grande “divisor de dguas” do processo de verticalizacdo da cidade, devido ao expressivo
crescimento do setor. Segundo a teoria heterodoxa, analisada no capitulo I, podemos
afirmar que a partir da consolidacdo do processo de verticalizacdo uma nova convengao
urbana € estabelecida, ou seja, a atuagdo dos agentes modeladores transformou o
ambiente construido no sentido de difundir e homogeneizar o padrao espacial

A forte articulacdo entre os agentes imobilidrios e o Poder Publico Municipal na
cidade foi um importante negdcio ndo apenas para os incorporadores, mas, para as
familias proprietdrias dos terrenos que gerenciavam o processo de producdo do
ambiente construido da cidade.

Ao final da década de 1980 uma nova legislacdo € produzida, em funcdo da
dimensao que a cidade assumiu, bem como os problemas decorrentes deste crescimento
“desordenado”, em outras palavras, o Poder Publico na tentativa de “disciplinar” o uso e

ocupacdo do solo em Uberlandia sanciona a Lei 5.013/89 onde prevé o zoneamento do
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espaco em dreas com usos pré-definidos e ja que no ano anterior foi sancionada a Lei
4808/88 que institui o Cédigo de Obras do municipio.

Ramires (1998) afirma que

E importante ressaltar que existe um grande vacuo entre a legislacdo urbana
e sua implementacdo, principalmente quando o processo envolve os
interesses dos grupos que lidam com o mercado imobilidrio e a especulacdo
da terra urbana, e quando estes sdo bem representados nas esferas do
legislativo e do executivo municipal. A legislacdo urbana poderia ser um
instrumento mediador desse processo, mas, no entanto, as fortes vinculacdes
do setor publico e o mercado imobilidrio sdo extremamente estreitas na
cidade, fazendo com que seus interesses mais imediatos sejam de alguma
forma contemplados ou simplesmente burlados a olhos vistos (Ramires,
1998 p.200).

Diante da afirmagdo podemos observar e concluir a forca que as elites locais
exerciam junto ao Poder Municipal, ao ponto de descumprirem a legislacio e nao
sofrerem nenhum tipo de sanc¢do legal, sendo-lhes permitido atuar de forma a atender
seus interesses.

Com a aceleracio do processo de ocupagdo e expansdo territorial, foram
lancados no mercado, loteamentos para abrigar grupos de maior poder aquisitivo, as
chamadas chdcaras de lazer com “lotes mansdo” de até 5000 m2? com equipamentos
como guaritas e clubes privativos. Segundo Soares (1988), nesses locais, sao
construidas mansoes e casas de altos muros, com areas de recreacdo e esportes em seu
interior, guardadas por caes, segurangas, rede interna de TV, nesse momento os capitais
incorporadores dirigem seus investimentos para as regides onde sdo maiores as
possibilidades de realizarem lucros.

Segundo Santos (1985) a producao de loteamentos estabelece novas relacdes (ou
transforma as existentes) dando novos contornos a paisagem, nova atribui¢des na fase
em que se inaugura.

Logo, o crescimento da cidade fez com que a drea central ndo fosse mais capaz
de atender todas as necessidades da populagdo, pois a alta densidade populacional,
transito muito congestionado, degradacdao ambiental e do patrimoénio histérico, polui¢ao
sonora, expansao de um comércio ambulante pelas cal¢adas de suas principais avenidas
faz com que os promotores imobilidrios redirecionem a constru¢do das residéncias mais
“finas” para novas dreas, afastadas da drea central, criando novos focos de valorizagdao
do espacgo urbano. Em outras palavras, quando uma drea se consolida, a estrutura urbana
da cidade se modificou, e, a0 mesmo tempo, esgotaram-se as possibilidades do capital

imobiliario extrair sobrelucros nesta area. A fim de adiantarem as rendas fundiarias e de
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imporem mark up, os capitalistas imobilidrios procurardo outras dreas da cidade, onde
serd possivel orquestrar os processos de mudangas de uso do solo e dos objetos
imobilidrios.

Ao atrair a demanda de maior poder econdmico, as residéncias deixadas se
tornam a opg¢do existente para a populacdo de menor renda, pois este estoque
apresentard um valor depreciado (ABRAMO,1988).

Com isso o capital imobilidrio ao reorientar a demanda para uma nova oferta faz
com que os antigos imodveis percam a capacidade concorrencial, pois o objetivo da
estratégia de diferenciacdo € produzir uma mudanca no quadro de preferéncias das
familias, uma espécie de efeito de moda, nesse sentido a inovacao-diferenciacdo confere
aos empresarios certos poderes que lhes permitirdo impor um “mark-up” ao mercado da
demanda, livrando-os da concorréncia das producdes do passado (os estoques)

As inovagdes-diferenciacdes desempenham um papel de dindmico no ambiente
urbano, pois ao depreciarem os estoques existentes, os empresarios urbanos poderao
recuperar a capacidade de oferecer novas localizagdes.

Logo, quando as familias decidem consumir o bem moradia, pensam mais em
uma légica de localizagdo do que pelo produto em si, sendo assim as diferenciacdes do
produto habitacdo serdo utilizadas mais freqiientemente para propor novas localizagoes
que possam reunir familias de um tipo particular e produzir uma nova externalidade de
vizinhanca em outro lugar.

Em razdo da imobilidade existente entre o bem moradia e a localizacdo, a
inovacgdo-diferenciacdo surge como instrumento poderoso nas operacdes espaciais,
dessa maneira ao depreciarem o produto habitacdo, os empresdrios podem também
depreciar as areas residenciais.

Para atrair a demanda, essas inovagdes de produto devem ser capazes de
oferecer bens residenciais que tenham a mesma caracteristica de localizacdo
(externalidade) dos estoques que elas tencionam depreciar, ou seja, é preciso que a
externalidade de vizinhanga resultante da homogeneidade das familias seja produzida
em outro local.

Ao introduzir no mercado novos produtos, os edificios e os lotes mansdo, o
incorporador imobilidrio assume certo risco (incerteza), ligado ao produto em si, mas
também espacial, pois ndo sabem se a inovacao terd a capacidade de seduzir as familias-

alvo, e assim estabelecer em outro local a externalidade prevista.
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Na constru¢do de empreendimentos imobilidrios € importante que a opinido
média sobre as expectativas de valorizacio do loteamento sejam positivas. E isto que
permite que esses bens se valorizem. Afinal, a mercadoria habitacdo é tido no
imagindrio social como um investimento seguro. Assim, todos acabam acreditando que
o empreendimento tem futuro. Por isso, ndo basta s6 estar convencido que o
empreendimento dard certo, € preciso que os outros também estejam convencidos e
compartilhem, portanto, dessa opinido.

Portanto os incorporadores imobilidrios arriscam-se ao lancar no mercado
imobilidrio os lotes mansdo, pois estes se localizam nas regides mais “periféricas” da
cidade, onde a disponibilidade e o tamanho das terras sdo maiores, no entanto € nessa

periferia que a populacdo de mais baixa renda reside isso faz com que o capital

imobilidrio seja capaz de alterar a histdrica relacdo centro-rico X periferia-pobre.

2.3 - As divisoes espaciais de Uberlandia-MG

Uberlandia desde sua fundagdo até por volta da década de 1980, cresceu de
forma “espontinea”, com pouca ou nenhuma legislacdo que ordenassem ou direcionasse
0 uso e ocupacdo do solo, surgindo entdo varios loteamentos que se transformaram em
bairros. Esta situacdo permanece até por volta de 1988, como apontado anteriormente.

O municipio atualmente conta com uma drea urbana de 219 quildmetros
quadrados, com intuito de racionalizar a quantidade de bairros existentes na cidade a
Secretaria de Transito e Transporte prop6s no fim da década de 1980, juntamente com a
implementacdo de um Plano Diretor, o Projeto de Lei Bairros Integrados, com uma
nova proposta de regionalizacao da cidade, visando amenizar a subdivisao irracional da
cidade, com numero excessivo de bairros, gerando uma distribuicdo aleatéria dos
equipamentos urbanos.

Em termos de critérios de subdivisdo da malha urbana foram considerados a
homogeneidade, os limites naturais e permanentes, caracteristicas geograficas e o

sistema vidrio. O intuito desta nova regionalizac@o seria racionalizar a prestacdo dos
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servicos publicos como luz, dgua, seguranga, correios, facilitando assim o trabalho dos
orgaos publicos e das entidades privadas, unificando a nomenclatura dos bairros

A cidade, entdo, foi dividida em cinco setores, a saber: central, norte, sul, leste e
oeste”. O setor central possuia antes da integracdo 36 loteamentos, apGs a integracdo
passou a possuir 5 bairros, ja o setor norte contava com 85 loteamentos ou parte de
loteamentos, apds a integragcdo passou a ter 17 bairros.

O setor leste antes da integracdo possuia 42 loteamentos, apds passou a ter 13
bairros, como apontado por Mota (2001) esse setor possui 23% da sua area vazia,

pertencente a imobilidrias ou construtoras, como mostra a TABELA 4, a seguir.

TABELA 4: Uberlandia (MG) - Relacao de glebas e/ou areas vazias pertencentes
as imobiliarias e construtoras no Setor Leste (2001)

PROPRIETARIO AREA (ha)
Agropecuaria Jardim Umuarama Ltda. 419,94
Angra Empreendimentos Ltda. 63,52
Construtora e Empreendimentos América 56,00
Empreendimentos Imobilidrios do Triangulo Ltda. 25,74

Paula Tavares Empreendimentos 9,18

Delta Administracio e Participagao 392,27
Imobiliaria Tubal Vilela 47,38

Fonte: Mota (2001)
Org: Botelho (2008)

O setor oeste possui 12% de sua drea, glebas ou dreas vazias, nas maos de
imobiliarias e construtoras como demonstra a TABELA 5. Este setor antes da

integracdo contava com 59 loteamentos, apds a integrac@o passou a ter 16 bairros.

TABELA 5: Uberlandia (MG) - Relacao de glebas e/ou areas vazias pertencentes
as imobiliarias e construtoras no Setor Oeste (2001)

PROPRIETARIO Area Total (ha)
Agropecudria Jardim Umuarama Ltda. 23,18
Angra Empreendimentos Ltda. 35,81
CR Sabbag Empreendimentos Ltda. 156,34

* Ver relagdo dos bairros que integram cada setor no ANEXO I
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Construtora e Empreendimentos América 17,20
Paula Tavares Empreendimentos 16,36
Imobiliaria Centro Oeste Ltda. 65,15
Construtora Caiap¢6 Ltda. 12,37
R.Freitas Empreendimentos Ltda. 25,21
Cidade Jardim Sociedade Imobiliaria 18,25
Oesteval Agro Pastoril Ltda. 432,00
Estilo Engenharia e Construgdes Ltda. 53,32
Viga Empreendimentos Imobilidrios 93,48
RC Empreendimentos e Participagdes 35,61
Tocantins Empreendimentos Ltda. 31.02
Imobiliaria Tubal Vilela 96,68

Fonte: Mota (2001)
Org: Botelho (2008)

Segundo Mota (2001) as imobilidrias e construtoras em Uberlandia detém 46%
das dreas vazias pertencentes ao setor sul, como mostra a TABELA 6, demonstrando a
forte influéncia do setor imobilidrio na expansao da malha urbana da cidade. O setor sul
também era o que contava com o maior nimero de loteamentos, 83, apds a integracao

esse numero foi reduzido a apenas 17 bairros.

TABELA 6: Uberlandia (MG) - Relacao de glebas e/ou areas vazias pertencentes
as imobiliarias e construtoras no Setor Sul (2001)

PROPRIETARIO Area Total (ha)

Angra Empreendimentos Ltda. 2,86
ARC Imoveis Ltda. 7,71

CR Sabbag Empreendimentos Ltda. 128,67

Construtora e Empreendimentos América 259,42
Paula Tavares Empreendimentos 3,74
Realiza Construtora Ltda. 7,73
Construtora Brasiminas Ltda. 4.48
Construtora Caiap¢6 Ltda. 9,75

Viga Empreendimentos Ltda. 41,59

RC Empreendimentos e Participagdes 18,57
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Ribeiro Cunha Empreendimentos Ltda. 38,64
Imobilidria Jardim da Colina Ltda. 28,56

F. Moya Empreendimentos e Participacdes 73,03
Minas Moya Ltda. 33,81

Eldorado Minas Construtora 83,70

Gavea Empreendimentos Ltda. 93,69
Santa Tereza Loteadora 38,22

Fonte: Mota,H.M (2001)
Org: Botelho, D.N (2008)

Para Mota (2001)

[...] em Uberlandia o niimero de proprietdrios particulares que possuem
dreas com mais de 10 hectares, ou seja, acima de 100.000 m?, € significante.
E nesse universo de proprietarios, em torno de 65%, a despeito de estarem
classificados como pessoa fisica no cadastro imobilidrio, possuem empresas
de construgdo civil, imobilidrias, atacadistas ou, como pessoa fisica
trabalham com venda de terras, loteamentos e incorporacdes de imdveis.
Possuem, portanto, dreas muito provavelmente destinadas ao comércio de
terras a especulacdo (MOTA, 2001 p.54).

E importante ressaltar que o setor sul historicamente foi “guardado” para
ocupacdo das elites, e comeca a ser mais intensamente ocupado a partir dos anos de
1980 com a implantacdo de um shopping center na regido, o que impulsionou sua
ocupacao.

Santos (2002) afirma que a md localizagdo do empreendimento em relagdo a
cidade e ao mercado consumidor, fez com que seu entorno demorasse a ser ocupado,
isso explica o bairro ser formado basicamente por vazios urbanos dotados de toda infra-
estrutura, pois muitos moradores estavam diretamente ligados a Administracao
Municipal, beneficiando o setor.

No Mapa 2 ,a seguir, apresenta a configuracdo espacial da cidade apds sua
divisd@o em setores. Ao observarmos atentamente ¢ possivel notar a grande quantidade
de vazios urbanos que existente em todos os setores da cidade, geralmente dreas
pertencentes a empresas imobilidrias ou construtoras, como foi mostrado nas tabelas

anteriores.
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MAPA 2 : Uberlandia (MG): Bairros Integrados
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2.4 - A estruturacao do espaco intra-urbano uberlandense

Na estruturacdo do espaco intra-urbano das cidades, alguns fatores merecem
destaque, como, as vias regionais de transporte (estradas) e a localizacao das familias de
alta renda (elites), as vias regionais, apesar de sua importancia na estruturacdo do
espaco intra-urbano, foram construidas para o fluxo regional de bens e servigos, porém,
essas vias tiveram como efeito tornar certas localizacdes da cidade mais acessiveis® que
outros.

Villaca (1998) afirma que o fator mais importante na estruturacdo do espaco
intra-urbano brasileiro € a localizacdo das familias mais abastadas (elites), os fatores
determinantes na escolha do setor de expansdo foram em primeiro lugar, a
acessibilidade a drea central da cidade, e em segundo a atratividade do sitio.

O autor ndo se preocupa em explicar porque os bairros sdo homogéneos
socialmente, mas sim por que eles se localizam (aglomeram) em uma regido especifica
da cidade. A tese desenvolvida pelo autor € que as elites t€ém a necessidade de manter a
acessibilidade (ditada pela utilizagao do automdével particular) e na pequena dimensao
das classes média e alta frente a maioria da populagdo.

Abramo (1988) acrescenta a atuacdo dos empreendedores urbanos, a tese de
Villaga (1998), que para minimizar o risco de sua atividade (sujeita a incerteza urbana
radical), localizam as inovagdes espaciais (que visam a demanda solvdvel, familias
abastadas) em drea (bairros) contiguas as ja habitadas por familias de alta renda. Em
termos espaciais esse fendmeno se repercutiu no desenvolvimento de dreas comerciais
ao longo das principais avenidas radiais localizadas no setor de expansao das elites,
como serd apontado no Capitulo 3.

Como subproduto da localizagdo das elites em um tnico setor da cidade, da
preponderancia das vias, da utilizacdo do automdvel particular, do abandono do centro
da cidade como local de consumo e trabalho para as classes médias e altas, comecgou a
ocorrer o fenomeno da “deterioracdo do centro”, ou seja, “popularizacdo do centro”
(VILLACA, 1998).

Progressivamente (mais ainda ndo totalmente) abandonado pelas camadas de
alta renda, os centros tradicionais foram deixados deteriorar. Os “pontos”
centrais ndo eram mais tdo bons como outrora, pois a nova mobilidade
territorial criou novos “pontos” para servigos pessoais, lazer, profissionais

3 Segundo Villaga (1998) a acessibilidade de determinada localidade depende da existéncia de alguma via
de transporte (rodovia, rua, avenida, ferrovia) ligando essa localidade ao local de origem da cidade e a
existéncia de meio de transporte a preco compativel.
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liberais e lojas da burguesia. Os edificios do centro tradicional,
abandonados, perderam seu valor imobilidrio e foram deixados deteriorar.
Assim ao contrdrio do que essas classes afirmam, foi seu abandono que fez
com que os edificios se deteriorassem, pois nio compensava mais manté-los.
Naio foi a deterioracdo que provocou o abandono. (VILLACA, 1998, p.282).

Do ponto de vista da economia espacial heterodoxa, o fenomeno da
deterioracdo do centro € uma das manifestacdes da “destruicdo criativa” provocada pela
l6gica das inovacdes espaciais/externalidades de vizinhanga. O fato de o centro
tradicional ter passado a ser freqiientado predominantemente pelas classes populares,
pode ser descrito como manifestacdo do fendmeno da depreciacdo ficticia, que s6
posteriormente se traduziu em depreciacao fisica do estoque imobilidrio.

O espaco intra-urbano de Uberlandia foi ocupado da seguinte maneira: a drea
Sul da cidade, as margens do rio Uberabinha e Cérrego Sdo Pedro, ficou reservada aos
loteamentos de luxo, clubes campestres e as dreas leste/oeste para loteamentos
periféricos e conjuntos habitacionais, onde se concentra uma parcela significativa da
populacdo assalariada uberlandense. Ao norte, para o Distrito Industrial, o futuro Porto
Seco, as distribuidoras de petréleo, as cerealistas. Na drea mais central, estdo
localizados os servigos e o comércio, os grandes edificios, e os bairros de ocupacio
mais antiga (SOARES, 1995).

A drea sul da cidade, a chamada drea nobre, representou a juncdo dos
interesses do Estado e do capital imobilidrio na tentativa de atrair familias de alta renda
via valorizagdo simbdlica de uma localizagdo. Embora os bairros que compde tal drea
permanecessem escassamente povoados, consegue atrair a expansdo da elite
uberlandense em direcdo ao setor sul. Conforme explica Villaca (1998) a definicao das
familias de alta renda se deve a acessibilidade de determinado local em um sentido
amplo, isto €, como uma:

[...] teia de inter-relacdes espaciais que se desenvolve (...), acentuando cada
vez mais uma “amarracdo” entre os diversos bairros (os da burguesia, no
caso) e outros elementos vitais definidores dos deslocamentos espaciais (...).
Abandonar a drea de maior segregacdo significa ficar longe “de tudo”, ficar

“fora de mao”. Abandonar a direc¢do radial significa piorar a acessibilidade.
(VILLACA, 1998 p.202-203).

O autor conclui que a localizagao das familias nao € definida nem pelo Estado
e nem pelo interesse do capital imobilidrio, conforme a economia heterodoxa espacial

anuncia.



74

No entanto acreditamos que a localizacdo das familias ndo se d4d de forma
aleatdria no espaco urbano, como aponta os discursos cldssicos e neocldssicos, mas sim
na busca de usufruir de uma externalidade de vizinhanga, que grosso modo corresponde
a morar junto de pessoas de mesma renda, por isso na préxima se¢do analisaremos
alguns indicadores socioespaciais que podem influenciar na escolha residencial das

familias.

2.5 - Caracterizacao socioespacial das regioes de Uberlandia-MG

A atual configuracio de Uberlandia estd fortemente enraizada no seu passado,
embora nio haja uma relagdo direta entre distancia e hierarquiza¢do socioespacial, os
bairros mais afastados do centro da cidade sdo aqueles em que a média da populagado é
mais pobre. Ao analisar alguns indicadores socioespaciais dos bairros que compdem 0s
setores da cidade, percebemos a vulnerabilidade que vive sua populacdo.

A populacio do Setor Norte é de 83.651 habitantes. E o setor com a maior
densidade populacional de Uberlandia: 0,31 hab./km2. E composto de 10 bairros
integrados, sendo o Presidente Roosevelt o mais populoso, com 20.666 habitantes
(IBGE, 2000).

Alguns bairros, a exemplo do Residencial Liberdade (integrado ao bairro
Santa Rosa), foram estruturados por programas de financiamento da casa prépria, e
possui caracteristicas socioecondmicas diferentes daquelas existentes nos bairros
Cruzeiro do Sul (integrado ao bairro Nossa Senhora das Gracas) e Residencial
Gramado, cuja populacdo possui um poder aquisitivo superior ao de bairros como o
Esperanca (integrado, igualmente, ao Santa Rosa). E importante ressaltar que o
Esperanca é um dos bairros mais temidos pela populacdo uberlandense devido a sua
fama de bairro violento, sobretudo no que se refere ao trafico de drogas.

De acordo com estudos realizados por Santos (2006) no setor norte, o bairro
Jardim Brasilia foi o que apresentou o maior nimero de homicidios, seguido do bairro
Marta Helena e Presidente Roosevelt, ja o bairro Nossa Senhora da Gragas foi o que
apresentou as menores taxas (17,32 %o habitantes), no entanto os bairros Residencial
Gramado e S@o José ndo tiveram nenhuma ocorréncia de homicidios no periodo de 2000
a 2003.

Ao analisar os dados de rendimento nominal mensal por pessoa responsavel

pelo domicilio (IBGE,2000), temos que o bairro Presidente Roosevelt é o que possui o
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maior rendimento, na faixa entre 5 a 10 saldrios minimos® representando 20,46 % da
populacdo. A maior parte da populagdo residente desse setor apresenta rendimento entre
3 a 5 saldrios minimos.

O setor sul apresenta 87.335 habitantes, e a densidade populacional, de 0,27
hab./km2. E constituido de 17 bairros integrados, sendo o bairro Sdo Jorge o mais
populoso, com 21.364 habitantes (IBGE, 2000). Nele se localizam trés institui¢cdes de
ensino superior particulares: a Universidade do Tridngulo (UNITRI), Faculdade
Politécnica (FPU), Uniminas e recentemente a UNIESSA.

Parte do Setor Sul é constituida por grupos de renda mais elevada, como
Cidade Jardim, Nova Uberlandia, Jardim Inconfidéncia, Morada da Colina e Jardim
Karaiba, sendo que o Bairro Morada da Colina apresenta 26,24% da populacdo
residente com rendimento superior a 30 saldrios minimos. Nestes bairros as moradias
sdo cercadas por muros altos e com protecdo de fios elétricos, bem equipadas com
sistemas de vigilancia patrimonial, e também é onde se localizam grande parte dos
loteamentos fechados da cidade.

A maior incidéncia de crimes € de roubos a mao armada de veiculos
automotores, por sua vez, os homicidios ndo sdo considerados nesses bairros (Santos,
2006).

Por outro lado, tém os bairros Sdo Jorge, Laranjeiras e Lagoinha’, que compde
o setor sul, também apresentam elevado nimero de ocorréncias relacionadas a roubos a
mao armada. Além disso, o nimero de homicidios e de trafico de drogas também ¢é
elevado. Esses bairros possuem um baixo poder aquisitivo, sendo que no Sdo Jorge,
48,47% da populagcao tem um rendimento entorno de um a trés saldrios minimos; no
Laranjeiras, 48,89% da populacdo tem essa mesma renda.

O setor oeste € o mais populoso, com 119.282 habitantes, tendo o bairro
Luizote de Freitas a maior representatividade populacional — 18.614 habitantes, além de
apresentar a segunda maior densidade populacional: 0,29 hab./km?, (IBGE, 2000). A
estrutura deste setor é bastante diversificada: existem chacaras (Chacara Tubalina e
Quartel, Panorama), conjuntos habitacionais (Luizote de Freitas e Guarani),

condominios fechados (Morada do Sol, Jardim Holanda) e bairros residenciais comuns.

* O Saldrio Minimo no ano 2000 era R$ 151,00 ou U$ 276,33.

5 ~ 3 . .
Naio ha dados referentes ao rendimento neste bairro.
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Esse setor apresentou o segundo maior nimero de homicidios da cidade em
2003, sendo os Luizote de Freitas e Planalto com o maior nimero de incidéncias

Ja o setor leste, de acordo com dados do censo IBGE (2000), sua populagdo é
de 116.035 habitantes, sendo o bairro Santa Monica o mais populoso, com 27.824
habitantes. A densidade populacional do setor é de 0,22 hab./km2. Segundo Santos
(2006, p. 51):

O setor apresenta uma configuracdo espacial diversa, com bairros que
apresentam uma série de problemas urbanos de infra-estrutura, falta de
equipamentos, seguranc¢a. Ramires e Silva (2000) afirmam que “[...] o Setor
Leste € composto por um mosaico de usos e conteidos sociais, constituindo-
se vdrias periferias dentro do préprio setor”. Isso porque, apesar da presenga
de bairros com um poder aquisitivo mais elevado, como € o caso do bairro
Mansdes Aeroporto (condominio fechado), existem os conjuntos
habitacionais (Morumbi, Alvorada), os assentamentos urbanos (Dom Almir,
Joana D’arc e Aclimagdo — Nao Integrados) e uma extensa drea de vazios
urbanos, que constantemente € invadida por sem-tetos (SANTOS, 2006, p.
51).

Nesse setor € onde estdo localizados importantes equipamentos urbanos, como
por exemplo, aeroporto, Universidade Federal de Uberlandia, Center Shopping, Parque
do Sabi4, Estddio Municipal Jodo Havelange, esses proporcionaram uma intensa
ocupacdo das dreas adjacentes a eles, permitindo intensa valorizacdo da drea.

Porém, como apresenta SANTOS (2006) em seus estudos, o setor leste foi o
que apresentou maior nimero de ocorréncias policiais no sendo a maior concentragao
nos bairros Morumbi e Tibery.

Logo ao analisarmos os dados de rendimento mensal deste setor, temos que os
bairros mais violentos, Morumbi e Tibery, sdo os que possuem os menores rendimentos,
variando de 1 %2 a 2 saldrios minimos e 3 a 5 saldrios minimos respectivamente.

No restante dos outros bairros do setor, Alto Umuarama, Morada dos Passaros
e Mansdes Aeroporto, a taxa de violéncia € minima, de acordo com estudos de
SANTOS (2006) nao sendo registrado nenhum homicidio. Nestes bairros, o rendimento
mensal € de 5 a 10 saldrios minimos por pessoa responsdvel pelo domicilio.

O setor menos populoso de Uberlandia é o central com 83.373 habitantes,
sendo o bairro Osvaldo Rezende o maior em termos populacionais — 19.947 habitantes.
Esse setor apresenta, também, a menor densidade populacional: 0,16 hab./km?, pois
nessa drea hd uma predominéncia de comércios e servigos.

Nos bairros do setor central a movimentacao durante o dia € intensa, todavia, a

noite, observa-se uma considerdvel diminui¢do quanto a circulagdo de pessoas. Dessa
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forma, esse espacgo se esvazia a noite, notadamente onde a concentracao de comércios é

maior. Ferreira (2002 p.159), nesta direcdo afirma:

Nos espagos publicos das ruas da area central de Uberlandia, durante o dia,
ocorre uma concentracdo de pessoas e atividades diversas, principalmente,
em funcdo da ainda elevada concentracéio de institui¢cdes financeiras, apesar
de que estas vém, aos poucos, estabelecendo mecanismos de auto-
atendimento em outras dreas da cidade, como shoppings, postos de gasolina,
supermercados ou mesmo através de atendimento via Internet ou telefone,
diminuindo o atendimento direto ao cliente. H4, no entanto, com a
modificacdo paulatina das atividades comerciais para atender as camadas
mais populares, uma intensidade de fluxos de pessoas que procuram nessa
regido servigos diversos. Porém, no final do hordrio comercial, a partir das
17:30 horas, ocorre um esvaziamento generalizado desses espacos, que
ficam subutilizados até o inicio da manhd do outro dia. Reservado nesse
periodo a poucos transeuntes, quase sempre escolares ou solitdrios em busca
de aventuras e alguns mendigos, o espaco publico da rua se torna no centro,
com excecdo de um pequeno trecho da Av. Floriano Peixoto préximo a
Praca Rui Barbosa, vazio, “perigoso” do ponto de vista da seguranga, sem
“vida” (FERREIRA, 2002 p.159).

O mesmo acrescenta:

N

Em relacdo a moradia, nessa drea [...] ocorre uma paulatina migragdo de
residentes de renda média e alta [...]. Os bairros onde agora se concentra
essa populacdo sao: Cidade Jardim, Morada da Colina, Karaiba, Itapema. Ha
ainda, nesse periodo, uma revalorizagdo da drea do bairro Fundinho, com a
construcdo de edificios de apartamentos de luxo e abertura de museus,
galeria de arte, restaurantes requintados, atelieres de arte, academias de
gindstica e danga, escritérios de arquitetura e outros, que deram um novo
conteido a esse bairro, tornando-o condizente com as aspiracdes de uma
classe média local. (FERREIRA, 2002, p.108)

Ressalta-se que todos os bairros citados pelo referido autor localizam-se no
Setor Sul de Uberlandia. Neles, mais de 30% da populagdo tém uma renda situada entre
10 e 20 saldrios minimos (PMU/SEDUR, 2002).

Os bairros do Setor Central de Uberlandia que apresentam maiores problemas
quanto a violéncia sdo: Martins, Brasil e Centro, com destaque para os homicidios, e
roubos. As altas taxas de criminalidade, bem como a inseguranga nos bairros centrais de
Uberlandia, igualmente sdo causa e efeito do esvaziamento desse espago.

A TABELA 7, a seguir, sintetiza o percentual dos rendimentos nominais
mensais por pessoa responsavel por domicilio nos setores em Uberlandia. E a TABELA
8, apresenta a evolugdo da populacgdo total de Uberlandia em cada setor, nos anos 2000

e 2007.



TABELA 7: Uberlandia (MG) - Rendimento Nominal Mensal por setor (2000)

Setores Rendimento Nominal Mensal — Saldrio Minimo (%)
Até +4 a|+%2 a|+%hal +1 +1% a | +1%2a2 +2a3 +3a5 +5al10 | + 10 a | +15 +20 a | +30 s/t
1/4 Ya Y4 al% 1Y2 15 20 30
Central 0,04 0,17 0,04 9,02 0,88 3,22 9,34 10,63 15,70 21,22 7,60 6,45 3,92 6,60 4,81
Norte 0,06 0,31 0,90 10,59 1,52 4,46 14,50 15,12 20,10 18,84 3,90 2,12 0,92 0,76 5,80
Sul 0.06 0,30 0,54 8,90 1,34 5,16 13,92 14,44 17,10 15,62 4,80 4,06 2,71 3,90 7,15
Leste 0,05 0,21 0,67 9,50 1,30 4,60 12,85 14,23 18,31 19,43 5,60 35 2,03 1,70 5,94
Oeste 0,10 0,36 0,86 10,96 1,83 6,35 17,14 17,31 19,56 13,90 2,30 1,00 0,42 0,40 7,51

Fonte: PMU/IBGE(2000)
Org.: Botelho (2008)

78



79

TABELA 8: Uberlandia (MG) - Populacao total por setor — 2000/2007

SETORES | POPULACAO TOTAL | POPULACAO TOTAL
(2000) (2007)
CENTRAL 83.373 106.013
NORTE 83.651 105.221
SUL 87.335 109.563
LESTE 116.035 134.960
OESTE 119.282 137.769

Fonte: PMU/IBGE (2000)
Org.: Botelho (2008)

Apés a apresentacdo e andlise do perfil socioespacial das regides de
Uberlandia, podemos afirmar de acordo com a teoria heterodoxa, que os
empreendedores imobilidrios ndo pulverizardo seus investimentos em toda a cidade,
pois o receio quanto ao ambiente construido urbano futuro em alguns bairros, faz com
que tenham uma atitude mais cautelosa e decidam alterar o uso do solo na drea onde
alguns capitais ja estdo atuando, diminuindo assim os riscos de seus investimentos
(incerteza urbana). Temos que ressaltar ainda que altos indices de criminalidade em
determinadas regides criam certas barreiras ao avango do capital imobilidrio, pois
algumas familias recorrem ao mercado imobilidrio buscando majoritariamente uma
externalidade de vizinhanca.

Villaca em seus estudos aponta que a acessibilidade € o definidor primordial
do setor de expansdo das elites brasileiras, e por ser considerado um vetor de expansao
da atividade imobilidria, na préxima secdo analisaremos a estruturacdo do sistema vidrio

(vias regionais) de Uberlandia,

2.6 — Estruturacao do sistema viario de Uberlandia - MG

Villaga (1998) aponta em seus estudos que transportes intra-urbanos sao os
maiores transformadores do espaco interno das cidades, as vias de transporte tém
enorme influéncia ndo s6 no arranjo interno das cidades, mas também sobre os
diferenciais de expansdo urbana.

O autor ainda afirma que “o primeiro efeito de uma via regional € provocar

nos terrenos adjacentes a melhoria de sua acessibilidade e dai, sua valorizacdao
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(VILLACA, 1998 p. 80)”. No entanto, 0 mesmo alerta que uma via, por si, ndo provoca
nem crescimento nem desenvolvimento urbano.

O aumento da acessibilidade leva aqueles localizados em suas proximidades
uma economia de transporte aos eventuais ocupantes, mas para que isso se concretize é
necessario um sistema vidrio eficaz, com vias de facil acesso aos lugares mais atrativos
da cidade.

Assim, a simples presenca da via ja significa, imediata e automaticamente,
melhoria de acesso, em virtude dessa facilidade para concretizar o acesso,
principalmente do automével, provocam um tipo de expansdo urbana que é mais
rarefeito e menos nucleado.

A medida que a cidade cresce, as vias regionais de transporte passam a
constituir um poderoso elemento na atracao e expansao urbana com isso a acessibilidade
passa a ser um definidor primordial do setor de expansdo das elites brasileiras.

Por isso, entender a organizacdo do sistema vidrio € essencial para o
entendimento da dindmica intra—urbana das cidades.

Em Uberlandia o sistema vidrio bésico foi regulamentado pela Lei
Complementar 078 de 27 de abril de 1994, compatibilizando a Legislacdo de
Parcelamento e Zoneamento do Uso e Ocupagdo do Solo com o Sistema Integrado de
Transporte Coletivo Urbano, de acordo com o estabelecido e aprovado pelo Plano
Diretor do Municipio em 1994.

A presente Lei Complementar tem por objetivo:

e Estabelecer a hierarquiza¢do do sistema vidrio a partir da estruturagdo urbana
definida no Plano Diretor do Municipio;

e Estabelecer funcdes diferenciadas para todo o conjunto de vias urbanas,
priorizando o transporte coletivo;

e Estabelecer a capacidade fisica de cada via constante do sistema vidrio basico;

e (aracterizar a circulagdo vidria segundo graus de fluidez e velocidade;

¢ Disciplinar os deslocamentos na malha urbana.

A estrutura hierdrquica do sistema vidrio® da cidade foi estabelecida em funcio
da capacidade de trafego e grau de fluidez de cada via, compatibilizando-as com os usos

estabelecidos pela Lei de Parcelamento e Zoneamento do Uso e Ocupagdao do Solo

6 . S
Ver hierarquia vidria no Anexo II
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(MAPA 3), com isso as vias foram classificadas em: Rodovias e Anel Vidrio; Répida;
Estrutural; Arterial de Penetragcdo; Arterial de Ligagdo; Transposic¢do; Coletora; Local;

Ciclovia; para Pedestres.



MAPA 3: Uberlandia (MG) - Zoneamento do Uso e Ocupacao do Solo
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Para isso foram definidos alguns conceitos importantes, como:
Anel vidrio: via que se caracteriza por circundar a malha urbana, possibilitando
o tréfego de veiculos de passagem sem adentrar na drea central da cidade;
Ciclovias: € a via que se destina ao trafego de bicicletas;
Ciclofaixas: faixa que se destina ao trafego de bicicletas, inseridos ao longo de
uma via;
Prolongamento: abertura de vias garantindo-se a continuidade de vias ja
existentes, mantendo-se o eixo das mesmas;
Rodovia: estrada que converge para a malha urbana e permite conectar
Uberlandia com outras cidades ou regides;
Via estrutural: a que d4 suporte ao transporte coletivo urbano ao longo dos eixos
estruturais, e as vias estruturais constituem a ossatura principal do Sistema
Viario;
Via répida: € constituida por vias de elevada capacidade de trafego e fluidez,
com a func¢@o de permitir deslocamentos rdpidos sem cruzar o centro da cidade;
Via arterial de ligacdo: via que permite a ligacdo entre dreas da cidade extra-
centro, conectando vias de diferentes hierarquias, formando anéis concéntricos;
Via arterial de penetra¢do: aquela que permite uma conexao radial, com origem
no centro e destino na periferia, ou vice-versa; via coletora: via que coleta e
distribui o trafego oriundo de vias locais, permitindo-se também os itinerarios de
transporte coletivo dentro de cada bairro;
Via de transposicdo: aquela que permite a ligacdo entre as vias rdpidas na drea
central, € que operam, geralmente, em bindrios; via local: € a via com lotes de
uso predominantemente residencial, que da suporte ao trafego local;
Via marginal: € a via implantada as margens das rodovias, anel vidrio, ferrovias
e cursos d'dgua e vias rapidas permitindo-se a circulagdo e acesso as edificacoes
estabelecidas ao longo das mesmas, sem prejudicar a fluidez e seguranga das
vias que margeiam;
Via para pedestres: destina-se a circulacao de pedestres, constituindo-se nos
calcaddes, permitindo a circulacdo de veiculos com acesso controlado, quando

necessario.
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A partir da hierarquizacdo das vias, a equipe técnica responsavel pela
elaboracdo do Plano Diretor (1994) estabeleceu cinco eixos de expansdao (MAPA 4) do
espaco urbano, sdo eles:

e Eixo Estrutural Nordeste — composto pelas Avenidas Afonso Pena e Jodo
Pinheiro, ligando o Centro ao bairro Umuarama;

e Eixo Estrutural Sudeste — composto pela Avenida Jodo Naves de Avila, ligando
o centro aos bairros Santa Monica, Segismundo Pereira e Santa Luzia.

e Eixo Estrutural Norte — composto pela Avenida Monsenhor Eduardo e Trés de
Outubro indo para o Distrito Industrial;

¢ Eixo Estrutural Oeste — constituido pelas Avenidas Getilio Vargas e Imbatbas,

ligando o centro ao Luizote de Freitas e Mansour.

Outro eixo que ndo € destacado no Plano Diretor (1994), mas que merece destaque
€ o Eixo Sul, em direcdo a Avenida Nicomedes Alves dos Santos. Segundo os critérios
adotados pelo Plano Diretor (1994) o eixo de expansdo em direcdo ao sul ndo seria
considerado um “‘eixo estrutural”, constituido a partir da Avenida Nicomedes Alves dos
Santos. Esse setor da cidade era caracterizado por uma ocupacdo mais rarefeita com
residéncias de alto padrdo, no entanto em toda sua histéria foi considerado um dos
principais enderecos nobres dos uberlandenses.

Apesar do setor sul ndo ter sido considerado um “eixo estrutural”, Ramires (1998)
em seus estudos ja apontava que a médio/longo prazo este seria um importante eixo de

expansdo do espaco urbano de Uberlandia.
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Uberlandia (MG) - OS EIXOS DE EXPANSAO URBANA

MAPA 4
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A atuacdo dos capitais imobilidrios faz com que a regido sul passe a exercer um
importante papel na estruturagdo intra-urbana do municipio, confirmando assim a tese
apontada por Ramires (1998) em seus estudos sobre Uberlandia.

A extensdo territorial das cidades de porte médio, como Uberlandia, possibilita
que as distancias ndo se tornem um grande problema, como acontece nas grandes
metropoles (SPOSITO, 2006). Por esse motivo ndo podemos aceitar que ordem espacial
residencial seja definida exclusivamente pensando na necessidade de manter o acesso ao
“centro” da cidade, mas sim a partir de uma “procura de aglomerag¢do”, como propde a
perspectiva heterodoxa.

No préximo capitulo analisaremos, a partir da perspectiva heterodoxa, as
transformagdes provocadas pelos loteamentos fechados nos Bairros Jardim Karaiba,
Morada da Colina, Jardim Inconfidéncia e Nova Uberlandia, destacando o mercado

imobilidrio.



CAPITULO Il
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A DINAMICA IMOBILIARIA NO SETOR SUL: O CASO DOS BAIRROS
JARDIM KARAIBA, MORADA DA COLINA, JARDIM INCOFIDENCIA E
NOVA UBERLANDIA

Apontou-se, nos capitulos anteriores, as matrizes tedricas que embasam a
discussdo sobre o mercado imobilidrio, e as inter-relagdes da estrutura espacial recente
de Uberlandia com andlise dos principais elementos que afetam a evolugdo da estrutura
urbana. Desta maneira, a andlise empirica visa, a partir de formulagdes tedricas,
descrever o objeto de andlise do pesquisador e confrontar os fatos com as proposi¢oes
tedricas. Em termos da prética cientifica, isso equivale a descer degraus na escala de
abstracdo, partindo do nivel mais alto de abstragdes (proposicdes tedricas) para o nivel
mais baixo (andlise empirica).

Nesta perspectiva, e para desenvolvimento da presente pesquisa, alguns
procedimentos metodoldgicos foram adotados para alcancar os objetivos propostos.
Tais procedimentos encontram-se divididos essencialmente em trés etapas, a saber: a
primeira etapa consta da estruturacdo do arcabouco tedrico-metodolégico e da
realizacdo de pesquisa bibliogréfica, cartografica e documental; a segunda constitui da
elaboracdo e procedimentos a serem utilizados na pesquisa empirica; a terceira etapa
compreende a tabulacdo, organizagdo, interpretacdo e reflexdes a partir dos dados e
informacdes obtidos.

Logo este capitulo tem por objetivo analisar as transformagdes provocadas pelos
loteamentos fechados no espaco urbano de Uberlandia, com destaque para o mercado
imobilidrio da cidade. Por se tratar de um assunto pouco ou nada estudado na cidade,
fizemos um recorte espacial, enfocando os bairros Jardim Karaiba, Morada da Colina,
Jardim Inconfidéncia e Nova Uberlandia, ambos localizados no setor sul da cidade. Este
recorte também se justifica pela grande quantidade de loteamentos fechados existentes
em Uberlandia (49) e por serem estes os bairros preferidos pelos incorporadores para
construirem este tipo de empreendimento ji que esta drea é conhecida como ‘“‘drea
nobre” da cidade.

Além do recorte espacial, foi estabelecido também um recorte temporal, definido
entre os anos 2000-2005, este recorte foi escolhido por vdrios motivos, dentre eles
devemos destacar que este é o periodo que a Prefeitura Municipal reconhece legalmente
o loteamento fechado em sua legislacdo, é neste periodo também que a paisagem do

setor comeca a ser transformada radicalmente com a constru¢do de diversos
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condominios horizontais, alterando ndo s6 a paisagem fisica, mas também, os precos
dos imdveis (terrenos e casa), os mapas de acessibilidade, usos do solo, etc.

A inexisténcia de estudos sistematizados sobre o mercado imobilidrio de
Uberlandia fez com que optdssemos por trabalhar com dados tradicionais, como: o
nimero de lancamentos, licencas para construir, planta de valores imobilidrios,
periodicidade dos lancamentos e o custo unitdrio basico de construcdo. A andlise desses
indicadores nos revela algumas posi¢des do mercado ao longo de um periodo de tempo.

Smolka (1992) lembra que:

A maior parte dos dados utilizados concentra-se sobre segmentos especificos
do mercado (por exemplo: unidades de alto valor para grupos de alta renda);
ou um tipo comum de propriedade (ex: constru¢cdes multi-familiares); ou
sobre regides particulares da cidade (ex: novos loteamentos); ou sobre
periodos definidos de tempo (ex: quando certos tipos de financiamento
estiverem disponiveis) ou mesmo, somente para certas varidveis (ex:
licengas para construir normalmente nfo incluem valores, classificados de
jornais raramente especificam a idade da construcdo ou sua localizagcdo
precisa) (SMOLKA, 1992 p.7).

Kandir (1983), Lima et alli (1988) e Smolka (1990) em seus estudos afirmam
que a propria dificuldade de se obter informagdes sobre o mercado imobilidrio tem
contribuido para que seu funcionamento se dé livre de quaisquer restricdes ou
interferéncias no sentido de uma regulacdo/normatizagao por parte do Estado.

Smolka (1991) propde outra fonte de informagdes para analisar o
comportamento do mercado imobilidrio, segundo este, a utilizacdo dos dados presentes
nas guias de recolhimento do ITBI-IV, Imposto de Transmissao de Bens Iméveis — Inter
vivos, tem se mostrado eficaz.

No entanto a utilizacdo das informagdes do ITBI-IV se mostrou invidvel, por se
tratar de um periodo passado (2000-2005) e também pela indisponibilidade de acesso as
guias, pois a Prefeitura de Uberlandia ndo dispde de um arquivo organizado com as
guias do periodo escolhido. Entdo as informacdes que precisdvamos foram extraidas
basicamente em jornais (Correio de Uberlandia e Jornal da Cidade), na Secretaria de
Planejamento Urbano e Meio Ambiente, Sindicato da Habitagdo de Uberlandia
(SECOVI), Sindicato da Industria da Constru¢do Civil do Tridngulo Mineiro e Alto
Paranaiba (SINDUSCON-TAP), Cartério de Registro de Imdveis e na sede e/ou site das
Imobilidrias e Construtoras responsaveis pela constru¢do e/ou venda dos loteamentos

fechados.
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As informacdes e dados obtidos nos 6rgdos acima relacionados foram tabulados
e armazenados em um pequeno banco de dados, sendo possivel cruzar os dados de
diferentes origens. Posteriormente os dados e informacdes foram exportados e
organizados em tabelas, graficos e quadros, para serem analisados e interpretados nas

proximas secoes.

3.1 — A atuacido dos agentes imobiliarios na expansao territorial do setor sul de

Uberlandia - MG

A produgdo do espago urbanizado da cidade de Uberlandia foi promovida,
predominantemente, pelo mercado imobilidrio local (incorporadoras, construtoras,
proprietarios fundidrios, corretoras), trata-se, na maioria das vezes, do parcelamento de
glebas e a venda de lotes, onde a ocupagdo se da em diferentes periodos de tempo.

Em toda sua histéria a terra urbana de Uberlandia foi dividida e parcelada
segundo os interesses do mercado imobilidrio, principalmente os proprietarios
fundidarios e incorporadores, com a anuéncia do Poder Puiblico Municipal. Soares (1995)
afirma que esse parcelamento determinado pelas imobilidrias cria novos loteamentos e
também novas dreas urbanas

Com isso a cidade passa a crescer horizontalmente, ou seja, as incorporadoras
imobilidrias sdo as principais responsdveis pela ampliacdo do perimetro urbano de
Uberlandia, em seus estudos Soares (1995) destaca que a partir dos anos de 1950 ha
uma explosao do nimero de lotes existentes na cidade, porém com baixa a taxa de
ocupacdo. Nesse periodo o solo urbano passa ser a mercadoria com maior participagao
no mercado imobilidrio, indicando o dinamismo do mercado de terras.

Essa predominancia do mercado de terrenos nos remete de imediato a presenca
da expansao territorial, no quadro mais geral das transformacdes internas da cidade. A
relacdo entre a estrutura intra-urbana e o mercado imobilidrio revela-se, assim, como
uma relacdo onde as caracteristicas bdsicas do mercado refletem as singularidades
presentes no espaco urbano de Uberlandia, ou seja, a expansdo territorial e a
preponderancia dos terrenos no mercado imobilidrio estdo articulados.

A TABELA 9, a seguir, demonstra a grande intermediacdo de setores
empresarialmente organizados no processo de incorporacdo de terras, fato marcante no

mercado imobiliario de Uberlandia.
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TABELA 9: Uberlandia (MG) - Relacio area loteada por incorporador/proprietario (2007)

NOME AREA LOTEADA (ha) INCORPORADORA/PROPRIETARIO
Altamira I/I1 300.98 Urbanizagao Altamira S/C
Bosque Karaiba 17.43 R.Freitas Empreendimentos Ltda.
Morada Colina I/II 15.36 Imobilidria Colina S/C e Viga Empreendimentos
Imobilidrios
Jardim Karaiba 23.74 Karaiba Imobilidria Ltda.
Jardim Indaid 16.62 Imobilidria e Incorporadora Jardim Umuarama Ltda.
Jardim das Acécias 26.02 Sociedade Sdo Vicente de Paulo
Gavea 95.01 Imobilidria Gdvea S/A
Itapema Sul 42.51 RS Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e Karaiba
Imobilidria
Jardim Colina A/B 44.76 Virginia Rodrigues da Cunha
Nova Uberlandia 55.58 Santa Paula Loteadora S/C
Jardim Inconfidéncia 86.52 Francisco Moya Neto, Oswaldo Moya e Giovanni
Batista Giuliano
Vila do Sol* 15.74 Ribeiro Cunha Empreendimentos Ltda.
Gavea Hill /1 36.38 Gavea Empreendimentos Imobilidrios S/A
Jardins Barcelona 46.71 FGR Construtora Ltda.
Jardins Roma 42.30 FGR Construtora Ltda.
Royal Park Residence 17.48 Santa Paula Loteadora Ltda.
Vila Real 9.04 Santa Paula Loteadora Ltda.
Villagio da Colina 4.48 Meta Empreendimentos e Participacdo

Fonte: PMU/Cartério de Registro de Iméveis (2007)

Org.: Botelho (2007)

*Parte aberto parte loteamento fechado
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Dos 1.361,26 hectares loteados, apenas 9,64% foram loteados por pessoas
fisicas (131,28 hectares), ¢ o caso dos loteamentos Jardim Colina e Jardim
Inconfidéncia, em contraposi¢do registra-se a macig¢a presenga de pessoas juridicas
atuando no processo de incorpora¢do com 90,36% do total incorporado, o que equivale
a 1.229,98 hectares.

E possivel entdo inferir, de acordo com os dados apresentados acima, que o
processo de incorporagdo de terras encontra-se sob o comando de empresas
especializadas, em contraposi¢ao as agdes particulares de familias ou individuos que,
mesmo buscando a obtencdo de lucros através de sua propriedade, atuam
esporadicamente no mercado imobilidrio.

Os dados apresentados na Tabela 9, sugere um processo de intensificacdo de
corte capitalista para o acesso a terra e a habitagdo em Uberlandia, ja que o processo de
incorporagdo de novos terrenos urbanos passam cada vez mais pelas maos de segmentos
capitalistas que buscam a transforma¢do do uso do solo como instrumento de
valorizagdo de seus capitais.

A grande quantidade de dreas incorporadas por pessoas juridicas, num curto
periodo de tempo, poderia ser inicialmente tomado como um reflexo da expansdo
territorial urbana de Uberlandia, comandada pela acdo destes segmentos capitalistas que
atuam diretamente sobre o solo urbano. No entanto a quantidade de areas loteadas nao
corresponde a efetiva ocupacdo dos terrenos, ja que o ritmo de parcelamento destas
dreas ndo estd associado a quantidade de terrenos vendidos, ou seja, as dreas foram
apenas adicionadas ao ecimeno urbano.

As pessoas juridicas se deslocam no interior da cidade dinamizando dareas
paulatinamente e, como ja apontado anteriormente, sem que os estoques disponiveis em
areas anteriormente abertas estejam completamente comercializados, refor¢ando a idéia
de que estes agentes desempenham papel fundamental no processo de crescimento
territorial da cidade, isto €, induzem a expansao territorial.

Melazzo (1993) lembra que este papel € fundamental, mas nao exclusivo. Vdrias
outras praticas e agentes concorrem para a determinacdo do sentido e da intensidade do
crescimento territorial e, por extensdo, das transformacdes intra-urbanas. A ocupacgdo
clandestina de 4reas publicas ou privadas, as agdes do Estado em seus diferentes niveis
e através de diversos mecanismos, sdo exemplos de acdes que se espacializam na
cidade, tracando complexas inter-relacdes entre si. A andlise destas questdes fugiria,

entretanto dos objetivos deste trabalho.
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A intensidade da atuacdo dos agentes empresariais indica que estes nao
desencadeiam suas acdes em qualquer ponto do espago urbano, mas seguem tendéncias
colocadas em cada momento. Abramo (1988) afirma que o fato de esse capital dispor do
solo urbano para fins diferenciados lhe confere o poder de decisao sobre o uso futuro do
solo urbano.

O ritmo acelerado de incorporagdo de terras pode ser explicado, de um lado, pela
dinamica da expansio territorial que atrai grande quantidade de estruturadores, ou ainda
pela grande quantidade de terras disponiveis, como podemos observar no MAPA 5 a

seguir na drea e com perspectiva de valorizacao futura.



MAPA 5: Uberlandia (MG): Terras disponiveis
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Em relacdo a este ultimo ponto a preferéncia pela incorporacido de terras estd
diretamente relacionada as caracteristicas assumidas pela terra enquanto um titulo ndo
monetirio que assume o cardter de reserva de valor, ou seja, patrimOnio que 0s
individuos podem em determinados momentos do tempo converter em ativos
monetdrios ou simplesmente moeda.

Mas, Abramo (1988) afirma que o terreno urbano ndo pode ser visto apenas
como uma reserva de valor, ele € um ativo que reflete na sua expressdo mercantil as
alteracdes (reais ou previstas) no ambiente construido ao longo do tempo.

Portanto, estes capitais ao investirem na produ¢do de novos loteamentos atuam
na configuracdo do urbano, alterando o ambiente construido através de lancamentos
imobilidrios que, além de direcionarem os eixos para onde a cidade se expande, acabam
por definir o perfil de areas, atraindo demanda (seja para usos habitacionais ou para a
formacdo de estoques com vistas a valorizagdo futura), realocando parcelas da
populacdo no interior da cidade e liberando outras dreas para novos usos € segmentos da

demanda.

3.2 - Atuacio dos ‘“novos” agentes imobilidrios

Vimos que a oferta de novas dreas urbanas no mercado imobilidrio é uma das
opg¢des que compdem a carteira de negdcios dos agentes imobilidrios, ja que estes sao
considerados agentes transformadores do uso e ocupagdo do solo e das caracteristicas
dos estoques imobilidrios, por isso terdo todo interesse em criar, em localidades
diferenciadas, novas concep¢des de apropriacdo espacial, no sentido de antecipar e
assegurar frente aos demais empreendedores, a coordenacao espacial na transformacgao
da estrutura espacial urbana.

Entdo alguns incorporadores imobilidrios na busca por sobrelucros e pela
antecipacdo da estrutura espacial futura, passam a diversificar seus investimentos,
atuando no mercado de loteamentos fechados. Logo esses agentes podem ser
denominados “novos” agentes imobilidrios, ndo por serem realmente novos, mas por
incluirem em sua carteira de negdcios novos investimentos, os condominios horizontais.

Na medida em que novas dreas sdo adicionadas ao mercado a cada momento
conseqiientemente, provoca alteracdes nos precos relativos e nas acessibilidades no
interior da cidade, sdo geradas expectativas da possibilidade de ganhos fundidrios no

futuro, o que alimenta a demanda por terras, ndo somente daquelas recém incorporadas,
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mas também daqueles situados em dreas ja ocupadas em periodos passados, mas que
permanecem vazios.

Nesse sentido a partir do ano 2000 a regido sul, comeca a se desenvolver,
impulsionado pela inser¢do na estrutura urbana dos condominios horizontais Gavea Hill
e Vila do Sol, que desencadearam um processo de alteracao territorial na regidao. Os dois
empreendimentos foram incorporados pelas empresas Gavea Empreendimentos e Meta
Empreendimentos, respectivamente, que em toda sua histéria de atuagdo no mercado
uberlandense priorizaram os loteamentos abertos, ou seja, seus investimentos estavam
canalizados em apenas um segmento imobilidrio, os loteamentos abertos, por isso
podem ser considerados “novos” agentes imobilidrios.

A construcdo do condominio Gavea Hill I e II e do novo Campus do Centro
Universitario do Triangulo (UNITRI), no antigo bairro Gavea atual Morada da Colina,
provocou grandes alteragdes na geografia da regido sul, principalmente no padrdo de
acessibilidade. Para atender a nova demanda gerada pelos empreendimentos, o Poder
Publico Municipal interveio na Avenida Nicomedes Alves dos Santos, considerada a
principal via de acesso a regido. Dentre as intervencdes destaca-se o prolongamento da
referida avenida, e a constru¢do de uma nova via ligando o condominio Gavea Hill a
Avenida Nicomedes Alves dos Santos, a Avenida dos Vinhedos como mostra as

FIGURAS 7, 8 adiante.

FIGURA 7: Uberlandia (MG) - Prolongamento Avenida Nicomedes Alves dos
Santos



Autor: Botelho, 2008

FIGURA 8: Uberlandia (MG) - Avenida dos Vinhedos

Autor: Botelho, 2008
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Ap6s a construcdo do Campus da Unitri, outras duas faculdades também se
instalaram na regido, sendo elas a Faculdade Politécnica de Uberlandia (FPU) e a Unido
Educacional de Minas Gerais (Uniminas) nos bairros Jardim Karaiba e Morada da
Colina.

Para implantar seu campus, no Bairro Jardim Karaiba, a FPU utilizou-se da
infra-estrutura deixada apds a desativacdo do antigo Ubershopping como mostra a
FIGURA 9, ja a Uniminas em parceria com a construtora CIMA implantou seu campus
ao lado dos condominios Gdvea Hill e Villagio da Colina, aproveitando-se de toda

infra-estrutura construida para atender os moradores dos condominios fechados.

FIGURA 9: Uberlandia (MG) - Antigas instalacoes do Ubershopping e atual
Campus FPU

Autor: Botelho, 2008

E importante destacar que a migragdo das faculdades para a regido foi feita apds
a construgdo dos condominios horizontais, pois essa nova tipologia residencial
desencadeou um processo de alteracdo do territério, ou seja, produziu alteracdes no
padrdo de acessibilidade, avanco no processo de urbanizagdo, caracterizado pela
ocupagdo dos vazios, ampliacio dos usos residenciais qualificados, valoriza¢do dos
terrenos em seu entorno e pelo surgimento de novos usos comerciais voltados a alta
renda.

Virios servicos especializados se instalaram na regido sul, principalmente nas

Avenidas Nicomedes Alves dos Santos (via estrutural) e Francisco Galassi (via
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coletora) visando atender as necessidades dos “novos” moradores. Dentre os servicos
oferecidos podemos destacar a Clinica de Estética Studio Corpo (FIGURA 10); loja de
decoracdo e restaurante The House (FIGURA 11), Hotel Escola Bebé Conforto
(FIGURA 12), saldo de beleza Evaldo Faria Hill (FIGURA 13), Cachacgaria Agua Doce
(franquia de bar especializado em cachagas, FIGURA 14) e ainda uma filial da maior
padaria da cidade, Nosso Pao (FIGURA 15), que oferece uma grande diversidade de
paes e quitandas, produtos de rotisseria, kits de café da manha entre outras op¢des de

alimentos e bebidas.

FIGURA 10: Uberlandia (MG) - Clinica de estética Studio Corpo

Autor: Botelho, 2008

FIGURA 11: Uberlandia (MG) - Loja de decoracao e restaurante The House
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Autor: Botelho, 2008

FIGURA 12: Uberlandia (MG) - Hotel Escola Bebé Conforto

Autor: Botelho, 2008

FIGURA 13: Uberlandia (MG) - Salao de beleza Evaldo Faria Hill
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Autor: Botelho, 2008

FIGURA 14: Uberlandia (MG) - Cachacaria Agua Doce

Autor: Botelho, 2008

FIGURA 15: Uberlandia (MG) - Padaria Nosso Pao
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Autor: Botelho, 2008

O empresdrio proprietario da padaria, em entrevista ao Jornal Correio’, explica o
motivo da escolha do ponto para montar a filial da loja: “observamos os langamentos de
varios condominios horizontais nesta regido, que estd puxando o desenvolvimento da
cidade.” Essa afirmacdo mostra que ndo sé os incorporadores imobilidrios tém
conhecimento do potencial que os condominios possuem de desenvolver a regido onde
se instalam. Acreditando nesse potencial alguns empresdrios investem em servigos
especificos visando atender as necessidades desses novos moradores.

A crescente demanda por esse tipo de empreendimento atraiu a atencdo da
empresa FGR Construtora, que em 2003 lanca no mercado o condominio Jardins
Barcelona, e no ano seguinte, 2004, o Jardins Roma, ambos no bairro Nova Uberlandia.
Cabe lembrar que tanto os Jardins Barcelona como os Jardins Roma estio localizados
no Bairro Nova Uberlandia, que foi loteado pela empresa Santa Paula Loteadora,
atualmente conhecida como GSP, no entanto as dreas que os condominios ocupam
pertenciam a FGR antes mesmo da GSP dar inicio a constru¢do do loteamento Nova
Uberlandia.

Os Jardins, denominacdo dada aos condominios da FGR, transformaram de
maneira expressiva o bairro Nova Uberlandia, principalmente no que concerne a

acessibilidade, ji que somente apds a constru¢do dos loteamentos fechados que a

"Reportagem veiculada no Jornal Correio, no caderno Economia edigdo 01/07/2004.
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Prefeitura Municipal constr6i a Ponte Cicero Naves de Avila, com 70 metros de
extensdo (FIGURA 16), ligando a Avenida dos Vinhedos (Morada da Colina) e a Rua
Papoulas (Cidade Jardim), tornando-se a principal via de acesso aos dois loteamentos e

aos Bairros Nova Uberlandia e Cidade Jardim.

FIGURA 16: Uberlandia (MG) - Ponte Cicero Naves de Avila

Autor: Botelho, 2008

A FGR foi responsével ainda, pela construcdo das Avenidas dos Jardins e dos
Pica-Paus, vias de acesso aos condominios, € que juntamente com a Avenida das
Papoulas e a nova ponte Cicero Naves Avila formam um importante conjunto de vias
que interliga os bairros Cidade Jardim e Nova Uberlandia ao setor sul da cidade.

A construgdo da nova ponte beneficiou diretamente os moradores dos
condominios fechados, pois “encurtou” a distincia entre os Bairros Nova Uberlandia,
Morada da Colina e Jardim Karaiba.

Para concorrer com os empreendimentos das outras empresas incorporadoras, €
ampliar sua carteira de negocios diversificando seus investimentos, a GSP em 2003
investe parte de seu capital em dois loteamentos fechados no Bairro Jardim
Inconfidéncia (antigo City Uberlandia).

O primeiro empreendimento construido pela empresa foi o Vila Real, em 2003,

no entanto por problemas judiciais a empresa foi impedida de realizar o lancamento
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comercial do empreendimento, ou seja, o condominio nao foi colocado a venda no
mercado imobilidrio formal, permanecendo fechado até os dias atuais.

Apesar dos problemas enfrentados, em 2004 a empresa lancou no mercado
imobilidrio formal o condominio Royal Park Residence, ao lado do Vila Real, e para
atrair “novos” moradores a incorporadora GSP melhorou o acesso ao Bairro Jardim
Inconfidéncia, principalmente com o prolongamento da Avenida Geraldo Abrdo (via
arterial de ligacdo) que terminava no parque de exposicdes agropecudria (CAMARU),
pavimentou e duplicou a Alameda Padre Manuel Costa (via arterial de penetracdo) via
de acesso ao Bairro Jardim Karaiba e ainda construiu a Rua Ana Cardoso de Miranda
que circunda e separa os dois empreendimentos. Esta tltima foi construida para atender
os provaveis moradores dos lotes que fazem divisa com o Royal Park Residence.

Os novos acessos ao Bairro Jardim Inconfidéncia juntamente com a proximidade
com aos Bairros Jardim Karaiba (menos de 1 km), as Faculdades (média 2 km), ao
Bairro Morada da Colina (média 2 km), serviram como um dos atrativos para atrair os
novos moradores ao bairro.

A R. Freitas Empreendimentos empresa tradicional no ramo de loteamentos
abertos foi a dltima, dentro do recorte temporal escolhido para andlise, a diversificar sua
atuacdo no mercado imobilidario de Uberlandia. Em 2005 a empresa inaugura o
loteamento fechado Bosque Karaiba, na Avenida Seme Simao (via arterial de ligacdo),
no entanto foi necessario que a empresa construisse um prolongamento da referida
avenida ligando-a a Avenida Rafael Marino Neto.

O prolongamento foi necessario para que os moradores do loteamento fechado
tivessem acesso as principais avenidas dos Bairros Jardim Karaiba e Morada da Colina,
além dos moradores do loteamento Bosque Karaiba, os moradores do Bairro Granada,
Laranjeiras e Sao Jorge também foram beneficiados com o prolongamento da Avenida
Seme Simado, pois podem ter acesso a regido central da cidade mais rapidamente, ja que
os servigos oferecidos na regido sul ndo tem como publico alvo os moradores do Bairro
Granada.

O MAPA 6 mostra a localizagdo dos condominios horizontais no setor sul, € o
MAPA 7 sintetiza as alteragdes na acessibilidade no ocasionadas principalmente pela

constru¢do dos condominios horizontais fechados.



MAPA 6: Uberlandia (MG) - Localizacao dos Condominios Horizon
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MAPA 7: ALTERACOES NA ACESSIBILIDADE DO SETOR SUL
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Fica claro entdo, que o entorno dos loteamentos fechados se torna um espaco
atrativo para muitas atividades econdmicas, onde a presenca de investimentos em
estoques residenciais (dinamica imobilidria) teve um papel fundamental, que juntamente
com a acessibilidade foram elementos responsaveis pelas grandes alteracdes e pela atual

conformacdo da érea.

3.3 - Estratégia da diversificacido espacial: as inovacoes mercadoldgicas

Vimos que os capitais tendem a deslocar espacialmente suas decisdes de investir
quando hd possibilidades de antecipacdo das rendas fundidrias, para isso operam
mudancas no padrao de ocupagdo dessas novas dreas deslocando e induzindo a demanda
a consumir novas moradias-localizagdes.

Entdo o agente imobilidrio introduz no mercado inovagdes espaciais, como
estratégia para desestabilizar a ordem urbana antecedente, ou seja, as inovagodes
espaciais propostas pelos agentes imobilidrios reorientam a demanda para uma nova
oferta, provocando mudangas na dinamica espacial. Cabe lembrar que a dindmica de
inovacao impulsionada pelos empreendedores imobilidrios focalizard, primordialmente,
as familias de mais alta renda, por representarem a demanda mais solvavel.

Para atrair a demanda os incorporadores imobilidrios provocam alteracdes no
ambiente urbano capazes de deslocarem as preferéncias das familias para imdveis com
“novos” servicos de habitacdo, e/ou aumentando a atratividade dos ativos imobilidrios
que estao sendo produzidos-emitidos.

No mercado imobilidrio a inovagdo é um dos elementos que os capitais utilizam
para “revolucionar-alterar” os padrdes de ocupacdo das regides da cidade e produzir a
destruicao criadora das moradias, nesse sentido a inovacao cria as condi¢cdes necessarias
para o deslocamento espacial da demanda (Abramo, 1998).

A introdu¢do de inovagdes € vista como uma estratégia que os empresirios
utilizam para ter acesso a um lucro excepcional e/ou aumentarem seu poder sobre o
mercado.

Nesse sentido o capital incorporador, na busca do lucro pelo viés da inovacgao,
lanca no mercado uma ‘“nova” forma de morar, o condominio horizontal fechado na
tentativa de diferenciar o novo produto habitacional do estoque existente. Por isso aqui
analisaremos as inovacdes propostas pelos incorporadores a fim de diferenciar seus

produtos e induzindo a demanda a se deslocar para as novas dreas.
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No ano 2000 a Gavea Empreendimentos introduz no mercado imobilidrio formal
um novo bem, os condominios horizontais Gavea Hill I e II no Morada da Colina,
ocupando uma area de 36,38 ha com 258 lotes, medindo aproximadamente 590 m2.

De acordo com informagdes dos incorporadores o Géavea Hill € o primeiro
condominio a introduzir no mercado de condominios horizontais alguns equipamentos
como: pista de cooper, quadra de ténis e drea verde interna, além de portaria com
seguranca e controle de entrada e saida de veiculos e visitantes e altos muros (3m de
altura).

Seguindo a mesma estratégia, em 2001, a RC Empreendimentos “imitando” a
Gévea Empreendimentos, langca no mercado o Condominio Vila do Sol no Jardim
Karaiba, esse empreendimento ocupa area de 15,74 ha e estd divido em 127 lotes
medindo aproximadamente 540 m2. Segundo representante da RC Empreendimentos o
Condominio Vila do Sol “inova o mercado de condominios horizontais em Uberlandia”,
pois oferece além de oferecer area de lazer projetada para criancas e adolescentes,
possui ainda sistema de comunicagdo interna entre as residéncias (PABX) e rede de
energia, telefone e TV a cabo totalmente subterraneo que conforme dizeres do proprio
corretor “este projeto foi pioneiro em Minas Gerais”.

Em 2002 a FGR Construtora ‘“revoluciona” o mercado de condominios
horizontais ao lancar o Condominio Jardins Barcelona, em uma drea de 46,71 ha
localizado no bairro Nova Uberlandia. O empreendimento possui 347 lotes com &rea
média de 600 m?, podendo ser considerado o maior condominio langado, no periodo
analisado.

O Jardins Barcelona € tido como revoluciondrio ndo s6 pela grandeza do
empreendimento, mas pela quantidade de inovagdes introduzidas no intuito de
diferenciar seu produto dos demais e atrair demanda. As principais inovagdes do Jardins
Barcelona sdo: complexo de portarias (3 blocos) com local para recepcdo de
proprietarios em reunides, salas para o administrador e arquiteto, sala de
monitoramento, sala de armas e estacionamento para veiculos de seguranga, todo esse
complexo possui 780 m2 de 4drea construida; a drea de lazer também possui
equipamentos diferenciados como: quadras de peteca, 2 campos de futebol society além
da pista de “cooper” e das quadras de ténis.

A GSP, antiga Santa Paula Loteadora, constréi em 2003 o Condominio Vila
Real, e em 2004 o Royal Park Residence, ambos no Jardim Inconfidéncia (antigo City

Uberlandia). Como ja analisado, o primeiro por problemas judiciais ndo teve seus lotes
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colocado a venda no mercado imobilidrio formal, no entanto segundo informacgdes da
empresa ocupa uma drea de 9,04 ha e serd dividido em 110 lotes com drea média de 440
m?, ja o Royal Park ocupa uma édrea de 17,48 ha divido em 271 lotes com drea média de
330 m2.

Esses dois empreendimentos incorporados pela GSP ndo introduz nenhum
equipamento inovador que possa diferencid-lo dos outros condominios. A grande
inovacdo proposta pela GSP fica por conta do tamanho, segundo o responsavel pela
empresa a op¢do por condominios menores € para “atender um ‘publico diferenciado’
que busca certa privacidade num lugar com menos moradores com conforto e
seguranca.”

A FGR volta a atuar no mercado imobiliario de Uberlandia em 2004, com o
lancamento do Condominio Jardins Roma, localizado também no Bairro Nova
Uberlandia, ocupando uma area de 42,30 ha dividido em 397 lotes de 500 m2. Além dos
equipamentos semelhantes ao do Jardins Barcelona, o Jardins Roma ainda oferece sala
de fitness, circuito de skate, 4 playgrounds e um mirante com vista da cidade, todas
essas ‘“novidades”’podem ser consideradas inovagdes introduzidas pelo incorporador a
fim de diferenciar seus produtos dos demais, atrair a demanda e conseqiientemente
alterar os usos do solo em seu entorno.

O Bosque Karaiba € o ultimo condominio a ser analisado, incorporado pela R.
Freitas Empreendimentos e lancado no mercado imobilidrio em 2005. O
empreendimento localizado no Bairro Jardim Karaiba ocupa area de 17,43 ha divididos
em 156 lotes medindo aproximadamente 400 m2. Segundo informac¢des obtidas com
corretor que trabalha pra empresa, o Bosque Karaiba tem conceito inspirado nas vilas
européias, por isso a empresa responsavel optou por um ambiente mais verde, “mais
proximo da natureza”, ao invés de grandes dreas de lazer equipadas com indimeros
equipamentos, como utilizados em outros empreendimentos.

De acordo com o mesmo corretor a grande inovacdo estd no sistema de
identificacdo do morador, através de um chip eletronico, além de outros equipamentos
comum aos outros loteamentos, como cerca elétrica, seguranca motorizada, rede
subterranea de energia, TV a cabo e internet.

O QUADRO 1, a seguir mostra todos os condominios langados no periodo de
2000-2005, com seus respectivos incorporadores, drea total loteada, area dos lotes, o
nimero de lotes disponiveis, ano de langcamento e as inovacdes introduzidas por cada

incorporador, sendo possivel visualizar as diferengas entre eles.
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QUADRO 1: Uberlandia (MG) - Quadro comparativo com principais caracteristicas dos condominios horizontais (2008).

CONDOMINIO | INCORPORADOR AREA AREA | NUMERO ANO DE INOVAC()ES
TOTAL | LOTES DE LANCAMENTO
(ha) (m?2) LOTES
Gavea Hill I/II Gavea 36,38 590 258 2000 Pista de cooper, quadra de ténis e drea
Empreendimentos verde interna, além de portaria com
seguranca e controle de entrada e saida de
veiculos e visitantes e altos muros
Vila do Sol R.C 15,74 540 127 2001 Rede subterrdnea de energia, telefone e
Empreendimentos TV a cabo, PABX
Jardins FGR Construtora 46,71 600 347 2002 Complexo de portarias; lotes maiores;
Barcelona drea de lazer com quadra de ténis e
peteca, campo de futebol.
Vila Real GSP 9,04 440 110 2003 Menor n° de lotes, lotes maiores
Jardins Roma FGR Construtora 42,30 500 397 2004 Sala de fitness, circuito de skate, 4
playgrounds e um mirante com vista da
cidade
Royal Park GSP 17,48 330 271 2005 Lotes menores
Residence
Bosque Karaiba R. Freitas 17,43 350 156 2006 Chip de identificacdo do morador
Empreendimentos

Fonte: Empresas Incorporadoras

Org.: Botelho (2008)
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O quadro ndo apresenta todas as caracteristicas dos condominios, mas sim,
aquelas que os corretores ou incorporadores destacaram como sendo as principais.
Virios condominios oferecem os mesmos equipamentos, por esse motivo, optamos por
destacar como inovagdo aquelas que foram introduzidas no mercado antes, ou seja,
aquele incorporador que apresentou a “novidade” primeiro.

Encontramos nos estudos de Abramo (1988) a explicacdo para nossa escolha...

Uma atitude inovadora, na medida em que possibilita ganhos excepcionais,
tende a ser imitada pelos agentes econdmicos. No mercado imobilidrio, é
comum uma inovagao ser introduzida em determinada 4rea, mas essa mesma
inovacdo pode ser re-utilizada em outras dreas a fim de distinguir a oferta
imobilidria do estoque local e dar inicio a um novo processo de transicdo no
ciclo de vida da regido. A utilizacdo seqiienciada de uma mesma inovacao,
que vem operando mudancas nos “ciclos de vida” das vdrias 4reas da
estrutura urbana da cidade, é o processo de difusdo desta inovagdo. E o que
poderiamos chamar de inovacdo ficticia (grifo do autor), pois, na realidade,
€ reprodugdo (imita¢do) de uma inovacdo que ja foi utilizada em outra area
da cidade. (ABRAMO, 1988 p.161)

Podemos entdo distinguir os incorporadores imobilidrios em “inovadores”,
quando introduzem uma inovagdo e produzem a diferenciacdo na estrutura urbana e
“imitadores”, quando difundem uma inovagdo homogeneizando o espaco construido.
Todos os empreendedores que atuam no mercado de condominios horizontais possuem
as duas caracteristicas, inovadores e imitadores, pois ao lancar o empreendimento no
mercado imitam algumas caracteristicas de algum empreendimento que ja estd no
mercado, e inovam, na medida em que acrescentam “novidades” aos seus produtos.

As inovagdes que revolucionam a estrutura urbana ‘“destruindo” a antiga e
criando uma nova, alteram os padrdes de ocupac¢do nas regides onde sdo introduzidas,

pois cria as condi¢des necessdrias para o deslocamento espacial da demanda.

34 - A expansao do ambiente construido, motivacoes e preferéncias nos

deslocamentos

A introdu¢do de novas caracteristicas no produto imobilidrio produz certa
obsolescéncia nos estoques existentes, essa depreciacdo induz as familias a alterarem
suas preferéncias pelos servigos de habitacdo. A demanda capaz de consumir 0s novos
atributos que estao sendo oferecidos pelos capitais tende a se deslocar para a nova area

de atuagdo da oferta em detrimento de sua antiga moradia-localizacgao.
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Sendo assim a acdo dos capitais imobilidrios desloca as familias no interior da
malha urbanizada da cidade, produzindo avango no processo de urbaniza¢do dos
“novos” espacos, caracterizando assim a expansao do ambiente construido.

Para os capitais sé interessa atrair demanda cuja renda seja compativel com os
precos praticados no mercado em expansdo, por isso a introdugcdo da tipologia
condominio horizontal marca a retomada dos investimentos na regido sul. Com esses
empreendimentos 0s promotores buscam retomar os investimentos no bairro
promovendo mudancas no padrio de ocupacdo da drea, redefinindo alguns usos
passados.

A construcio dos loteamentos fechados em Uberlandia provocou alteracdes no
padrao de acessibilidade da regido sul, como descrito anteriormente, também o avango
no processo de urbanizacdo, caracterizado pela expansao do ambiente construido. Por
isso acreditamos que os capitais imobilidrios sdo capazes de induzir a demanda a
consumir novas moradias-localizacdes.

O capital imobilidrio, na figura do incorporador imobilidrio, ao expandir o
ambiente construido induz o deslocamento da demanda para as “novas” dreas. Nesse
sentido Abramo (1988) afirma que hd duas motivacdes bdsicas capazes deslocar a
demanda e influencid-la em suas decisdes locacionais, a primeira relaciona-se aos
acessos que o imovel produz aos servicos de habitagdo; e a segunda, pelo fato da
habitacdo representar, também, um ativo que no futuro poderd se valorizar,
viabilizando, assim a mudanca da familia.

Assim os capitais ao se deslocarem espacialmente recuperam os atributos
diferenciadores socioespaciais, para isso direcionam a demanda solvdvel para novas
areas onde os atributos fisicos, sociais, simbdlicos, etc., reponham as caracteristicas
supostamente originais de seu antigo local de residéncia.

Simons apud Campos (2003) em seu trabalho sobre a realidade socioespacial
americana aponta trés questdes bdsicas relacionadas com as motivagdes que levam as
pessoas empreenderem mudancas de residéncia na cidade: Quem muda? Por que
mudam? Para onde mudam?

Para os grupos de alta renda, o principal fator que impulsiona a mudanga
residencial € a busca por maior qualidade de vida em dreas apraziveis, menos densas,

detentoras de caracteristicas fisicas e sociais tipicas de seu alto padrao de consumo.
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A partir da implantacdo dos condominios horizontais na regido, principalmente
nos Bairros Karaiba, Morada da Colina, Jardim Inconfidéncia e Nova Uberliandia, o
grau de densificagcdo habitacional destes aumenta consideravelmente.

O Jardim Karaiba no periodo analisado (2000-2005) teve um acréscimo de 404
unidades habitacionais, com isso sua area construida aumentou em 116.003 m2. Essa
expansdo se deve entre outros fatores, pela introducdo de uma inovagdo espacial no
bairro, os condominios horizontais (Vila Sol e Bosque Karaiba), ou seja, ao construir
estes empreendimentos os incorporadores criam novos desejos e necessidades de
diferenciacdo.

No Morada da Colina houve um aumento de 252 unidades habitacionais,
aumentando sua drea construida em 78.731, no entanto, esse bairro tem dois periodos de
maior destaque, o primeiro em 2000 quando a empresa Gavea Empreendimentos
introduz no mercado imobilidrio os condominios Gavea Hill I e II, e o segundo em 2004
quando ocorre a migracdo de alguns servigos especializados para o bairro (Av.
Francisco Galassi). Esse deslocamento expande o ambiente construido, jad que os
empresarios que decidiram investir nesse local necessitaram de construir a estrutura
fisica para abrigar seus negdcios.

O Bairro Nova Uberlandia neste periodo tem sua drea construida aumentada em
50.819 m?, ou seja, a Prefeitura autorizou a construcdo de 420 unidades habitacionais. E
importante frisar que esse bairro foi incorporado em 1998, apenas dois anos antes do
recorte temporal escolhido para anélise, além abrigar dois dos maiores condominios
horizontais de Uberlandia (os Jardins Barcelona e Roma), isso explica a grande
quantidade de unidades habitacionais construidas num periodo de apenas cinco anos.

O Jardim Inconfidéncia, segundo informacdes da Secretaria de Planejamento
Urbano e Meio Ambiente, teve aumento de 30 unidades habitacionais o que equivale &
5.886 m2. Este bairro apresenta um pequeno crescimento habitacional, devido sua
recente incorporacdo (2002), sendo o ano de maior crescimento o de 2005, ano posterior
ao lancamento do Condominio Royal Park Residence, quando a Prefeitura concede
licenca para constru¢do de 20 unidades habitacionais.

O resultado agregado das inovacdes espaciais e da expansdo do ambiente
construido altera as externalidades de vizinhanca destas localidades especificas,
repercutindo no conjunto da configuracdo urbana de Uberlandia. Por isso morar

proximo a uma inovagao, no caso um condominio horizontal, pode abrigar outras
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légicas tais como, por exemplo, a representacdo de status social e econdmico que
determinado endereco no interior da cidade denota.

Por conseqiiéncia, as transformag¢des do ambiente construido conjugadas a
demanda compostas por “tipos” de familias que se distinguem segundo os seus niveis de
renda, atividade ocupacional e composi¢do etdria, engendra uma espécie de mosaico de
externalidades de vizinhanca.

Harvey (1982) nesse sentido afirma:

O cardter fixo e im6vel ambiente construido acarreta a produgdo e uso de
mercadorias sob condi¢des de competicdo monopolistica espacial, com
fortes efeitos de vizinhanca ou de externalidades. Muitas das disputas que
ocorrem referem-se a externalidades (o valor de uma residéncia §é
determinado em parte pelas condigdes das que a rodeiam) e cada
proprietario estd, portanto, muito interessado em assegurar que a vizinhanga
em conjunto seja bem conservada. (HARVEY, 1982 p.22).

Em resumo, morar préximo ou dentro de condominio fechado simboliza status,
prestigio e hierarquia, além de valorizar o produto habitacdo (ativo) que estd nas
proximidades, ou seja, as externalidades sdo incorporadas ao valor dos imdveis

definindo assim, o acesso diferenciado das familias.

3.5 — Dinamica imobiliaria dos Bairros Jardim Karaiba, Morada da Colina,

Jardim Inconfidéncia e Nova Uberlandia

Vimos que as dreas da cidade estdo continuamente sendo objeto de atuagdo dos
capitais incorporadores que, tendo no ganho fundidrio um componente importante para
a valorizagdo de seus capitais, dirigem seus investimentos para as regides onde sao
maiores as possibilidades de realizarem lucros.

Campos (2003) afirma que a “mercadoria habitacdo” possui especificidades em
relac@o aos outros bens econdmicos que influencia a dinamica de funcionamento desse
mercado. Dentre essas caracteristicas podem ser destacadas:

1) o estoque de habitacdes € marcadamente heterogéneo;

i) habitacdo € um bem fixo no espacgo, pois na maioria dos casos € impraticavel
mover as habita¢des de uma localidade para outra;

iii) habitacdo € um bem de alto valor, pois para a aquisi¢cdo de uma moradia um
chefe de familia tipico tem que recorrer a grandes financiamentos;

1v) habitacdo ¢ um bem durével; e,

v) os custos de mudanga de uma habitacdo para outra sdo relativamente altos.
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A primeira caracteristica, a habitacio como um bem heterogéneo, significa
atribuir a cada unidade habitacional um preco diferente, dependente de caracteristicas
locacionais/espaciais e de construgao.

Com relacdo a segunda caracteristica, a habitacdo como um bem fixo no espaco,
significa que o consumidor ao escolher uma habitacdo implica, também, em escolher
uma vizinhanca, e uma escolha de acesso a uma variedade de servigos e facilidades,
constituindo-se, assim, a posicao residencial em um componente do pacote imobilidrio.

Dentre os atributos de uma localidade podem ser destacadas:

1) a acessibilidade, ou seja, os locais diferem quanto ao acesso ao trabalho, aos
pontos de diversdo, a provisdo de servicos tais como escola, creches, entre outros;

ii) a qualidade ambiental, ou seja, os locais diferem em niveis de qualidade do ar
e de ruido, de paisagem;

iii) a provisdo de servigos publicos tais como policiamento, telefonia, postos de
saude; e,

iv) as caracteristicas exteriores de vizinhanga, ou seja, os efeitos de vizinhanca
produzidos pela modificagdo da aparéncia das moradias uma determinada localidade.

A terceira caracteristica, habitagdo como um bem caro, implica na dependéncia
de politicas de financiamento, a qual, por sua vez, estd condicionada pelo contexto
macroecondmico no que diz respeito entre outros aspectos, a uma politica de juros, ao
controle fiscal, a curva inflacionaria, etc. Para o consumidor, a habitacdo geralmente
constitui uma fracdo substantiva do or¢amento doméstico, implicando financiamentos
de longo prazo.

As duas ultimas especificidades do bem habitagdo t€m importantes
conseqiiéncias na estruturacdo da cidade e s@o caracteristicas essenciais para o
entendimento do funcionamento do mercado habitacional. O fato habitacdo ser um bem
durdvel e possuir um alto custo de transacdo confere um papel importante aos estoques
imobilidrios, ou seja, a producdo de novas moradias representa apenas uma pequena
fracdo do estoque imobilidrio total em um dado periodo, conseqiientemente, produzem
impacto na configuracdo espacial se considerado um tempo mais longo, sendo
importante considerar no entendimento dessa dindmica a questdo das transformacdes e
permanéncias espaciais.

Por isso o valor que cada imével adquire € determinado pelos precos relativos

dos imoveis na cidade, sendo estes, na verdade, uma expressdo das rendas fundidrias
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sancionados pelos processos de mudanga na estrutura urbana e regulados pela producdo
capitalista de moradias.

Os capitais imobilidrios ao se deslocarem para regido sul de Uberlandia alteram
seus padrdes de ocupagdo, como analisado anteriormente, com isso 0s pregos relativos
dos imodveis na drea como um todo sofrem alteracdes. As inovagdes introduzidas pelos
capitais imobilidrios impdem novos patamares de precos nestas localiza¢des ja que estes
tendem a subirem, inclusive os do estoque, pois com a “reutilizacdo” do uso da éarea
estes imdveis se tornam mais liquidos.

Segundo Abramo (1988) a rdpida valorizacdo destas dreas se deve a dois
motivos:

1 — lancamentos que estdo operando mudangas do uso do solo com rendas
fundidrias antecipadas;

2 — estoques que se tornam mais liquidos e tendem a ter seu preco regulado
pelos precos dos imdveis novos.

Isto faz com que os adquirentes, que também compram um titulo com
expectativa de valorizagdo futura, dirijam-se para as areas onde a valorizagdo tende a ser
maior.

No entanto, hd enormes dificuldades para o estabelecimento de alguma
expectativa normativa em relacdo aos precos, a qual, nem as sofisticadas técnicas
estatisticas de andlises resolvem, dado o nimero enorme de varidveis na determinagao
dos mesmos de uma maneira confidvel.

Por esse motivo escolhemos trabalhar com as seguintes varidveis: CUB/m?
(Custo Unitario Bésicog), pois segundo o Presidente do SINDUSCON (Sindicato da
Indistria da Constru¢do Civil) "o CUB/m2 ¢ um indicador essencial no dia-a-dia das
empresas de construcdo civil. E através dele que podemos realizar o registro de nossas
incorporagOes imobilidrias e € através dele também que podemos verificar o custo

basico de nossos empreendimentos"”, e também com a Planta de Valores Imobilidrios

¥ O Custo Unitdrio Bdsico (CUB/m?) teve origem através da Lei Federal n® 4.591 de 16 de dezembro de
1964. O CUB/m? possui um aparato legal que é a Lei 4.591/64 e também seu aparato técnico, conforme
esclarecido pelo artigo 53 da referida Lei. Atualmente a Norma Brasileira que estabelece a metodologia
de calculo do CUB/m? é a ABNT NBR 12721:2006, portanto, este € o arcabouco técnico do CUB/m?2.

De acordo com o item 3.9 da Norma Brasileira ABNT NBR 12721:2006, o conceito de Custo Unitario
Basico € o seguinte: “Custo por metro quadrado de construg¢do do projeto-padrio considerado, calculado
de acordo com a metodologia estabelecida em 8.3, pelos Sindicatos da Indistria da Construcao Civil, em
atendimento ao disposto no artigo 54 da Lei n° 4.591/64 e que serve de base para a avaliacdo de parte dos

custos de construgdo das edificacdes.”
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definida pela Prefeitura Municipal de Uberlandia, que estabelece os valores do lote
padrdo (12x30) para calculo do Imposto Territorial Urbano e Predial (IPTU).

A regido sul de Uberlandia historicamente sempre abrigou a classe de maior
poder aquisitivo, demanda mais solvdvel, por isso analisaremos apenas os dados
referentes a imoveis (unidades residenciais novas) com alto padriao construtivo do tipo
térreo e com trés dormitorios, pois € o tipo de residéncia mais comum nesta area.

Segundo dados do SINDUSCON o custo médio por m? de construcdo de alto

padrao e com trés dormitdrios variou como mostra a TABELA 10 a seguir

TABELA 10: Uberlandia (MG) - CUB/m? de construcao de alto padrao (2000-

2005)
PADRAO TIPO 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Alto 3 dorm. 483,06 | 524,62 | 593,92 | 728,61 | 796,87 | 858,97

Fonte: SINDUSCON-TAP
Org.: Botelho (2008)

Essa elevacao do CUB reflete no aumento do padrao habitacional e também no
preco final da habitacdo, ou seja, provocam mudancas nos usos do solo e dos objetos
imobilidrios, com isso o proprietdrio tem a possibilidade de extrair sobrelucros nestas
areas. Segundo informagdes de alguns corretores, o aumento do preco da construcdo se
deve nao s6 por fatores macroecondmicos, como elevacdo dos precos da matéria prima
usada na construcdo civil, mas pelo advento de novos estilos arquitetdonicos,
influenciado principalmente pelos condominios horizontais. O GRAFICO 1 abaixo

ilustra de forma mais clara a elevagdo do CUB no decorrer do periodo.

GRAFICO 1: Uberlandia - MG: Evolucao média do CUB (2000-2005)
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Fonte: SINDUSCON
Org.: Botelho, (2008)

Para Jameson existem estreitas ligacOes entre os modelos culturais e a producdo
imobilidria, entre arquitetura e especulagdo imobilidria. Para o autor, a especulacdo
imobilidria e o novo aumento da demanda na construgado civil abrem um espago no qual
um novo estilo arquitetonico pode surgir. (JAMESON apud SOARES, 2006 p.163)

O uso de novas tecnologias em todo processo de construcdo ditam um novo
estilo de moradia, elevando o preco dos imdveis em média 20% a 30%, no entanto o
preco de um imével no interior de um condominio é em média 40% mais alto.

De acordo com dados levantados junto as Imobilidrias e corretores que atuam no
setor, o preco médio de um imével no Bairro Jardim Karaiba com trés dormitérios era
em média R$ 120.000,00, antes da constru¢dao do condominio Vila do Sol e Bosque
Karaiba, apds sua constru¢do a mesma residéncia era vendida por valor acima de R$
180.000,00. Apds a consolidacdo do condominio’, foi possivel encontrar imdveis com
valores superiores a R$ 300.000,00, lembrando que esses valores correspondem a
imoveis localizados na area externa aos Condominios, € muitas vezes estio na area
contigua ao condominio, ou seja, sdo vizinhos.

No Bairro Morada da Colina o preco médio de um imével com trés dormitérios
era de R$ 170.000,00, com o langamento do Condominio Gavea Hill, um imével com as

mesmas caracteristicas € com mesmo padrdo construtivo foi vendido a um preco

9 P . . N ~ .
Consolidacido do condominio estd sendo usado como sendo relativo a sua ocupagdo efetiva, com
moradias e moradores.
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superior a R$ 280.000,00, e apds a consolidagdo do Condominio foi possivel encontrar
iméveis acima R$ 500.000,00 ao seu redor.

A valorizacdo do Bairro Jardim Inconfidéncia se deu num ritmo relativamente
menor, principalmente por se tratar de um loteamento “novo”, no entanto o lancamento
do Condominio Royal Park empurra os precos dos imdveis para cima. De acordo com
informagdes de alguns corretores que atuam no bairro, antes do langamento do
condominio o pregco médio de um imével era de R$ 50.000,00 ap6s o langamento o
mesmo imovel podia ser vendido por preco acima de R$ 80.000,00 e dependendo da
proximidade com o condominio alguns chegam a serem vendidos por valores acima de
R$ 100.000,00.

O Nova Uberlandia apresentou um ritmo de valorizacdo modesto comparado aos
outros bairros, o preco médio de um imével com trés dormitérios no bairro era em
média R$ 47.000,00. Com a construcdo dos condominios da FGR (Jardins Barcelona e
Roma) os precos dos iméveis aumentaram, sendo vendidos acima de R$ 90.000,00.

O Quadro 2 abaixo mostra a variagdo média do preco dos imoveis, antes da
introducdo da inovacgao, apds a introdugdo da inovagado e o valor (médio) do imével no
interior do condominio (inova¢do). Como se trata de uma andlise pretérita é dificil
estabelecer o valor exato do imdvel, por isso optou-se por trabalhar com as médias
aproximadas que os corretores informaram, no entanto devemos lembrar que a avaliagao
de pode variar de um corretor para outro, pois cada um utiliza um método para avaliar

os imoveis.

QUADRO 2: Uberlandia — MG: Valores médios estimados para imdveis na regiao
sul (2000-2005).

BAIRROS VALOR (MEDIO) | VALOR (MEDIO) VALOR (MEDIO) DOS
ANTES DA DEPOIS DA IMOVEIS NO INTERIOR
INOVACAO INOVACAO DOS CONDOMINIOS
Jardim 150.000,00 > 180.000,00 >350.000,00
Karaiba
Morada da 200.000,00 > 280.000,00 >400.000,00
Colina
Jardim 60.000,00 > 80.000,00 >200.000,00
Inconfidéncia
Nova 55.000,00 > 90.000,00 >300.000,00
Uberlandia
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Fonte: Pesquisa direta
Org. Botelho (2008)

Na producdo capitalista da habitacdo hd um meio de produgdo, sobre o qual se
processa a edificacao, o solo urbano, cujo carater ndo-reprodutivel o coloca como objeto
diferenciado dos demais.

Portanto, toda atividade produtiva tem necessidade de uma base espacial; logo,
todo produtor deve dispor de um poder de propriedade do solo, contudo a producio
habitacional é o tnico setor para o qual cada processo produtivo implica o uso de um
novo solo. Por ser um elemento nio reprodutivel e objeto de apropriacdo privada por
parte de um agente social, torna-se passivel de ser monopolizado.

Por se tratar de uma drea supervalorizada, os terrenos que compdem o estoque
dos bairros também sofrerdo os efeitos da valorizacdo dos imdveis, permitindo aos
proprietarios extrairem maiores ganhos fundidrios no momento da venda.

Em 2000 no Bairro Jardim Karaiba o lote padrao (360m?) foi avaliado em R$
2.072,17, apés as transformagdes ocorridas no bairro o mesmo lote, em 2005, valia R$
9.270,44, ou seja, o lote teve uma valorizagdo de R$ 7.198,27, sem que o proprietario
fizesse qualquer investimento no terreno.

A valorizagao ocorrida no Bairro Morada da Colina foi menor que no Karaiba,
em 2000, o lote padrdo foi avaliado em R$ 2.486,52 ja em 2005 apés as transformacdes
ocorridas no bairro o mesmo lote foi avaliado em R$ 7.416,39, portanto, o proprietario
teve seu terreno valorizado em R$ 4.929,87.

O Bairro Jardim Inconfidéncia por ser um loteamento incorporado recentemente,
apresentou uma valorizacdo pequena no periodo analisado. Em 2000 o lote padrdo valia
R$ 2.072,17, apés as transformagdes ocorridas nos bairros vizinhos (Jardim Karaiba e
Morada da Colina) e no interior do préprio Jardim Inconfidéncia o lote padrao passou a
valer R$ 3.090,12. A valorizacao foi de apenas R$ 1.017,95, ou seja, os proprietarios
dos terrenos tiveram um ganho fundidrio menor que nos outros bairros analisados.

A andlise para o Nova Uberlandia foi prejudicada, pois ndo h4 dados especificos
referentes ao periodo de 2000-2004, apenas para o ano 2005, segundo informagdes do
setor técnico da Prefeitura isso se deve ao fato da grande semelhanca existente entre os
Bairros Cidade Jardim e o Nova Uberlandia, por isso a avaliacio era feita com base nos
valores referentes ao Cidade Jardim. De acordo com essa informacdo utilizamos os

dados referentes ao Bairro Cidade Jardim para “completar” a anélise.
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Entdo os lotes do Cidade Jardim/Nova Uberlandia tiveram uma valorizagcdo de
R$ 646,62 durante o periodo analisado, ou seja, no ano 2000 o lote padrio foi avaliado
em R$ 621,72 e no final do periodo o mesmo lote valia R$ 1.268,34.

Os dados podem ser melhor representados na TABELA 11 e no GRAFICO 2,
que apresenta a variacdo no preco do lote padrdo em cada bairro estudado durante o
periodo 2000-2005, e a valorizagdo que o lote sofreu nesse mesmo periodo,

respectivamente.

TABELA 11: Uberlandia - MG: Aumento do valor do lote padrao (2000-

2005)
Bairros Valor lote padrio (12x30) (R$)* %
2000 2005
Jardim Karaiba 2.072,17 - 9.270,44 347,38
Morada da Colina 2.486,52 — 7.416,39 198,26
Jardim Inconfidéncia 2.072,17 - 3.090,12 49,12
Nova Uberlandia** 621,72 - 1.268,34 104,01

*Definido pela P.M.U;
**Nao hd valores especificos para anos 2000-2004, sendo utilizados os dados do Bairro Cidade Jardim para o
periodo.

GRAFICO 2: Uberlandia MG - Percentual de valorizaciio do lote padrio (2000-
2005)
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Podemos concluir que a repentina valorizacdo dos imdveis no novo vetor de
atuacdo dos capitais € um efeito da pratica da antecipacdo do ganho fundiério futuro. Os
incorporadores ao definirem seus empreendimentos/investimentos, estabelecem os
precos imobilidrios antecipando as possiveis rendas fundidrias quando a area atingir seu
novo estagio de ocupacio. E por isso que os bairros analisados apresentam valorizacio
crescente, e as familias, atraidas por esta valoriza¢do, deslocam-se para a “nova” éarea,
esperando que esta prossiga no futuro.

Assim quanto maior for a intensidade de ocupagdo destas dreas, maior
atratividade seus ativos imobilidrios exercerdo sobre a demanda, pois os patamares de
precos se alteram mais rapidamente, indicando para as ‘“familias-investidoras” bons
negocios. No entanto, quanto mais intenso for o processo de densificacdo da drea mais
cedo se alcangard o novo padrdo de ocupacdo, com isso os investimentos deslocardo
para novas fronteiras, alterando a atratividade dos imdveis.

Parece nao haver ddvida de que as mudancas espaciais promovidas pelos
agentes imobilidrios levaram a mudangas sociais principalmente em termos de producao
de desigualdades, ja que a atuacdo de tais agentes pode valorizar ou desvalorizar a terra
em determinado local.

Como analisado anteriormente, os agentes incorporadores sempre atuaram de
forma bastante marcante na produc¢do do espaco urbano de Uberlandia, “separando”
determinadas regides da cidade para atender aos anseios de uma parcela especifica da

populacdo, demanda solvavel. Para atrair esta demanda, os agentes imobilidrios
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provocam mudancas no espago urbano, que com a ajuda de campanhas publicitarias
“agressivas” valorizam espacos que antes ofereciam pouco ou nenhum atrativo fisico ou
natural (amenidades), no entanto foge aos objetivos aqui propostos analisar as
campanhas publicitarias adotadas pelos incorporadores imobilidrios ao langarem no
mercado um condominio horizontal, mas, reconhecemos que tais campanhas exercem

forte “poder/influéncia” nas escolhas das familias.
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CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho procurou analisar de que maneira o mercado imobilidrio de
loteamentos fechados, com sua dindmica, contribuiu para o processo de transformagao
do espago urbano em Uberlandia.

Esta dinamica foi caracterizada, fundamentalmente, por um padrdo de expansao
territorial que, a cada momento, incorpora novas dreas ao espaco urbano, em ritmo
superior o crescimento da populacdo. Além disto, verificou-se a producdo de novas
dreas e a conseqiiente oferta terrenos e imdveis sem que as dreas antigas tenham
esgotado seu potencial de ocupacao.

Ao longo do trabalho procuramos demonstrar que as decisdes de investir dos
capitalistas que organizam a oferta de moradias t€ém um impacto sobre a estrutura
urbana, sobre os precos dos imdveis e também sobre as escolhas das familias.

Vimos que o deslocamento espacial dos capitais para os bairros Morada da
Colina, Jardim Karaiba, Nova Uberlandia e Jardim Inconfidéncia na regido sul de
Uberlandia, nada mais é que a busca de novas opg¢des para transformacdo de usos do
solo e alteragdo dos padroes de ocupagcdo, comandado fundamentalmente pela
possibilidade de maiores lucros imobilidrios.

A introdugdo de inovag¢des no ambiente construido foi e ainda continua sendo a
principal estratégia dos incorporadores imobilidrios para alterar as externalidades de
vizinhanga de algumas localidades da cidade, e atraindo assim a demanda para novas
areas.

Os capitais ao se deslocarem espacialmente antecipam seus ganhos e operam
mudancas no padrio de ocupacdo dessas novas dreas induzindo as demandas a
consumirem novas moradias-localizagdes aumentando a densidade habitacional destes
bairros, j4 que morar entre iguais € uma das principais motivacdes das familias na
escolha residencial.

Morar perto ou dentro dos condominios horizontais passa entdo a simbolizar
status social, prestigio e hierarquia, além de valorizar o produto habitacdo que se
encontra na drea de influéncia de cada condominio.

Seria possivel entdo afirmar que as relacdes entre os loteamentos fechados e seu
entorno vai além da vontade dos moradores de estarem entre iguais, mas passam por
relacdes mercantis comandadas por segmentos especializados na producdo e

comercializacdo do espago urbano.
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A partir dos elementos apontados pode-se concluir, também, que ao comprar um
imovel (casa ou lote) proximo ou dentro de um loteamento fechado as familias se
tornam ‘“‘familias-investidoras”, pois tem a possibilidade de no futuro extrairem
sobrelucros de localizagao.

O peso dos loteamentos fechados na estruturacdo intra-urbana de Uberlandia
pode ser tomado como uma singularidade que ndo se resumiria apenas as
transformagdes provocadas nas dreas onde sdo construidas e no mercado imobilidrio,
mas estariam inseridas num quadro mais amplo de condicionantes, tais como a histdria
de sua urbanizagdo, a posi¢do estratégica do municipio, o tamanho da populagcdo, bem
como das bases da economia local.

Todavia, independente das especificidades da dindmica imobilidria imposta em
cada drea da cidade pelos agentes capitalistas, a constatacdo é que se estd frente a um
mercado imobilidrio organizado, que comanda mais que as transacdes mercantis de
compra e venda de imdveis, a valorizagdo capitalista do espago urbano. O mercado
parece realizar cada vez mais, o filtro de acesso a mercadoria habitagdo, adaptando o
espaco urbano as expectativas de rentabilidade dos agentes que o comandam e
determinando, internamente a cidade, “lugares” diferenciados para classes sociais
distintas.

Tao importante quanto as constatacdes apresentadas no decorrer do trabalho, sdo
as possibilidades abertas a andlise e a elaboracdo de politicas no campo habitacional, no
campo da tributagdo imobilidria ou ainda no campo da legislagdo urbanistica, ja que os
agentes imobilidrios tém bastante forc¢a politica na definicao desta dltima.

O percurso realizado nesta dissertacdo, como vimos, € apenas uma trajetéria
parcial, onde foi possivel sistematizar algumas questdes necessdrias para entendermos a
dindmica do mercado imobilidrio em Uberlandia, no entanto, hd varias outras questdes
suficientes para outros trabalhos, como: qual o papel da Prefeitura Municipal (Estado)
diante da expansdo dos condominios na cidade? O pouco rigor da legislacido urbanistica
de Uberlandia facilita a constru¢do desse tipo de empreendimento? H4 algumas décadas
atrds a “moda” era morar em edificios verticais, atualmente a ‘“moda” sdo os
condominios horizontais, qual serd a proxima “moda” lancada pelos incorporadores
imobilidrios? Quais instrumentos urbanisticos podem ser adotados pela Prefeitura para

que alguns bairros ndo se tornem redutos de condominios?
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BAIRROS INTEGRADOS POR SETOR

BAIRROS INTEGRADOS DO SETOR CENTRAL - 2000

LOTEAMENTOS

BAIRRO INTEGRADO

INTEGRACAO

LEI | DATA

Na3o identificado

Fundinho

6297 | 26.04.95

Vila Osvaldo (parte)
Outros ndo identificados

Centro

6292 | 26.04.95

Vila Povoa (parte)
Vila Ribeirinho
Vila Dr. Vasco Giffoni (parte)

Lidice

6479 | 28.12.95

Cazeca (parte)
Erlan

Cazeca

5826 | 28.12.95

Tabajaras
Maracana
Copacabana (parte)
General Osério
Altamira (parte)

Tabajaras

6309 | 19.05.95

Vila Higino Guerra
Vila de Fatima (parte)
Vila Osvaldo (parte)

Martins

5872 | 01.11.93

Vila Osvaldo (parte)
Rezende

Lourdes

José Tomaz Rezende
Vila Carneiro

Daniel Fonseca (parte)
Vila de Fatima (parte)
Jodo de Souza (parte)

Osvaldo Rezende

5873 | 01.11.93

Daniel Fonseca (parte)
Chaves

Rezende Junqueira
Jodo de Souza (parte)

Daniel Fonseca

6271 | 20.03.95

Fluminense (parte)
Sao Pedro
Vila Esplanada

Nossa Senhora Aparecida

5901 | 21.12.93

Fluminense (parte)
Custddio Pereira (parte)
Vila Santa Terezinha
Vila Brasil (parte)

Brasil

5843 | 21.10.93

136
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BAIRROS INTEGRADOS DO SETOR NORTE - 2000

LOTEAMENTOS

BAIRRO INTEGRADO

INTEGRACAO

LEI | DATA

Vila Presidente Roosevelt

Presidente Roosevelt

5853 | 21.10.93

Jardim Metrépole
Residéncia Jardim Brasilia
Jardim Brasilia

Jd. Brasilia prolongamento e St. F. Ch4caras Jardim Brasilia 5897 | 10.12.93
Industrial

Tieté

Sao José Sdo José 5916 | 23.10.93

Marta Helena

Das Industrias (casas populares)
Jacob

Jardim Umuarama (parte)

Marta Helena

5844 | 21.10.93

Maravilha
Maravilha Setor B
Conj. Habitacional Dona Maria Rezende

Maravilha

5857 | 21.10.93

Pacaembu

Pacaembu I

Pacaembu 11

Pacaembu 111

Pacaembu Remanescente

Oliveira

Vila Maria

Vila Satélite

Vila Maria Remanejamento (parte)

Pacaembu

6482 | 28.12.95

Cruzeiro do Sul
Jardim América I (parte)
Nossa Senhora das Gragas (parte)

Nossa Senhora das Gracas

8651 | 29.04.04

Residencial Gramado

Residencial Gramado

6033 | 21.06.94

Minas Brasil

Marta Helena (parte)

Jardim Umuarama II

Jardim Umuarama II - Prolongamento
Novo Umuarama

Jardim Umuarama (parte)

Minas Gerais

5889 | 03.12.93

Esperanca

Esperanca II

Jd América I (parte)/ Jd. América II
Nossa Senhora das Gragas (parte)
Residencial Liberdade

Santa Rosa

Santa Rosa Prolongamento

Vila Maria Remanejamento (parte)

Santa Rosa

8649 | 29.04.04

BAIRROS INTEGRADOS DO SETOR SUL - 2000

LOTEAMENTOS BAIRRO INTEGRADO INTEGRA(;AO
LEI DATA
Tubalina Setor Colbnia (parte) Tubalina 5858 | 21/10/1993
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Vila Cilene (parte)

Cidade Jardim

Cidade Jardim Ampliacdo
Cidade Jardim Setor A
Vila Cilene (parte)

Cidade Jardim

6000

28/04/1994

Copacabana (parte)

Copacabana - Setor Omega

Chacaras Recreio

Nossa Senhora da Abadia-"Patriménio’

'

Patrimonio

5917

23/12/1993

Altamira (parte)

Morada da Colina II

Jardim da Colina

Gavea

Morada da Colina Partes I e II
Jardim da Colina B

Villagio da Colina (Prol. Gavea)
GaveaHill 1 e 2

Morada da Colina

6243

11/01/1995

Vigilato Pereira

Vila Pévoa (parte)
Jardim Nosso Recanto
Altamira (parte)
Jardim Ozanan (parte)

Vigilato Pereira

6293

02/05/1995

Vila Belo Horizonte

Santa Maria

Cazeca (parte)

Santo Antdnio (Saraiva)

Vila Presidente Vargas

Vila Dr. Vasco Giffoni (parte)
Vila Saraiva (parte)

Saraiva

6272

20/03/95

Altamira (parte)

Jardim Inconfidéncia (parte)
Jardim Indaia

Jardim das Acacias

Vila do Sol

Jardim Karaiba

Itapema Sul

Jardim Karaiba

6270

20/03/1995

Santa Monica Remanejamento
Conjunto Habitacional St. Luzia (parte)

Santa Luzia

6475

22/12/1995

Parque Granada

Buritis

Jardim dos Gravatés
Jardim Botanico

Parque Residencial Camaru

Granada

7284

03/05/1999

Pq. Sdo Jorge I (parte)

Pq. Sdo Jorge III - Prolongamento
Pq. Sdo Jorge V

Remanescente do Quinhao 2
Jardim das Horténcias

Primavera Parque (parte)
Residencial Campo Alegre
Conjunto Residencial Viviane
Parque Sao Gabriel

Parque das Seringueiras

Sao Jorge

6286

20/04/1995

Parque das Laranjeiras
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Parque Sdo Jorge 11
Parque Sao Jorge IV
Parque das Paineiras
Jardim Aurora - Setor A,B
Primavera Parque (parte)
Parque Siao Jorge I (parte)

Laranjeiras

6322 | 05/06/1995

Shopping Park LII
Gavea Sul
Sitios de Recreio Ibiporan

Sitios de Recreio N. S. Aparecida (parte)

Shopping Park

8546 | 19/02/2004

Nova Uberlandia
Jardins Barcelona
Jardins Roma

Nova Uberlandia

9029 | 26/08/2005

Jardim Inconfidéncia (parte)
Vila Real
Santa Paula Royal Park Residence

Jardim Inconfidéncia

8644 | 29/04/2004

Pampulha

Pampulha

8402 | 29/08/2003

Vila Saraiva (parte)

Vila Saraiva 11

Vila Saraiva Prolongamento I (parte)
Vila Saraiva Prolongamento II

Ledo XIII

Jardim Ozanan (parte)

Lagoinha

8403 | 29/08/2003

Residencial Carajas

Jardim Xangrila

Vila Saraiva Prolongamento I (parte)
Santo Ant6nio

Vila Saraiva (parte)

Carajas

8404 | 29/08/2003

BAIRROS INTEGRADOS DO SETOR LESTE - 2000

LOTEAMENTOS BAIRRO INTEGRA(;]&O
INTEGRADO
LEI DATA
Tibery
Vila Ana Angélica Tibery 5830 | 23/03/1993
Vila Corréa
Eduardo Rende

Santa Monica - Setor A, B, C
Conjunto Universitdrio
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Jardim Parque Sabia

Jardim Finotti

Progresso

Fébio Felice

Santos Dumont - Prolongamento
Vila Santos Dumont

Santa Monica

5900

21/12/1993

Conj. Habitacional Segismundo Pereira
Santa Monica - Setor D

Segismundo Pereira

5192

20/12/1990

Jardim Umuarama (parte)
Novo Horizonte
Vila Brasil (parte)

Umuarama

5851

21/10/1993

Custddio Pereira (parte)
Jardim Panorama

Custodio Pereira

6676

27/06/1996

Chécaras Mansdes Aeroporto 05/05/77
Sitios Mansodes Aeroporto 31/03/80
Sitios Mansodes Aeroporto 07/04/80
Sitios Mansdes Aeroporto 11/09/80

Mansoées Aeroporto

8628

23/04/2004

Jd. Ipanema I/ Jd. Ipanema II (parte)
Jardim Califérnia

Sitios de R. Morada dos Passaros (parte)
Sitios de R. Quintas do Bosque II (parte)
Aeroporto

Jardim Ipanema

8629

23/04/2004

Custddio Pereira (parte)
Girassol
Alto Umuarama/ Alto Umuarama II

Alto Umuarama

8637

26/04/2004

Sitios de Recreio Quintas do Bosque 1
Jardim Ipanema II (parte)

Sitios de R. Quintas do Bosque II (parte)
Sitios de Recreio Morada dos Passaros

(parte)

Morada dos Passaros

8636

26/04/2004

Santa Moénica II - Setor A,B,C

Morumbi

6371

30/08/1995

BAIRROS INTEGRADOS DO SETOR OESTE - 2000

LOTEAMENTOS

BAIRRO
INTEGRADO

INTEGRACAO

LEI

DATA

Jaragua

Valleé

Jaragud Prolongamento
Tubalina Setor Coldnia (parte)

Jaragua

6673

27.06.96

Planalto/ Planalto I
Tancredo Neves (Nucleo Res. Uberlandia)

Planalto

5888

03.12.93

Tubalina
Residencial Ouro Verde
Res. Am. do Sul e América do Norte

Chacaras Tubalina e
Quartel

6238

11.01.95

Jardim das Palmeiras
Santo Inacio

Sédo Lucas

Jardim Florida

Jardim das Palmeiras

6360

17.08.95

Jardim Canaa/Jd. Canaa II
Chacaras Bela Vista
Santo Antonio

Jardim Canaa

6674

27.06.96
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Chacaras Jardim Holanda
Tolerancia

Decisio

Parque Trianon

Jardim das Palmeiras II

Jardim Holanda

6675

27/6/1996

Jardim Célia
Chacaras Panorama/ Chacaras Panorama I/11

Panorama

7069

05.01.98

Mansour I

Mansour

5855

21.10.93

Conjunto Residencial Nosso Lar
Luizote de Freitas 2° /3* etapa
Luizote de Freitas/ Luizote de Freitas II/I11

Luizote de Freitas

5856

21.10.93

Jd. Patricia (parte)/ Jd. Patricia II (parte)
Moinho de Vento

Pq. dos Eucaliptos (parte)/Pq dos Eucaliptos
1I

Jardim Patricia

5852

21.10.93

Dona Zulmira
Jd. Patricia (parte)/ Jd. Patricia II (parte)
Parque dos Eucaliptos (parte)

Dona Zulmira

6474

21.12.95

Jaguara

Taiaman / Taiaman Prolongamento
Residencial Jaguara IV
Residencial Aruana

Taiaman

6357

09.08.95

Parque Guarani I/I/III/IV

Guarani

5854

21.10.93

Talisma
Tocantins 1,2/ Tocantins Prolongamento

Tocantins

6240

11.01.95

Condominio Morada do Sol

Morada do Sol

6237

11.01.95

Conj. Hab. Parque Santo Antonio
Mansour I Prolongamento
Jardim Europa

Jardim Europa

8250

25.02.03
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HIERARQUIA VIARIA

RODOVIAS

- Rodovia BR-050 (trecho compreendido entre o Rio Uberabinha, passando pelo Trevo
com a BR-365 até o Anel Viario Norte)

- Rodovia BR-365 (trecho compreendido entre o Anel Viario Leste previsto , passando
pela BR-050 até o Anel Vidrio Norte)

- Rodovia BR-365/452 (trecho compreendido entre o Anel Vidrio Airton Senna e o
Coérrego Fundo)

ANEL VIARIO

- Anel Vidrio Airton Senna
- Anel Vidrio Norte (futura implantacao)
- Anel Vidrio Sul (em implantacgao )

VIAS RAPIDAS

- Antdnio Thomaz Ferreira de Rezende, Av.

- BR 050 (trecho compreendido entre o Trevo com BR-365 até o Trevo com o Anel
Viario Airton Senna)

- BR-365/452 Rodovia (trecho compreendido entre o Trevo Régis Bittencourt e Anel
Viario Airton Senna).

- BR 452 (trecho compreendido entre Trevo com a BR-365 e o Trevo com a BR-050)
- BR-497 (trecho compreendido entre o Anel Viario Airton Senna e Av. Gettlio
Vargas).

- Getilio Vargas, Av. (trecho compreendido entre as vias marginais ao Rio Uberabinha
e BR-497).

- Rondon Pacheco, Av.

- Vias marginais ao Rio Uberabinha

VIAS ESTRUTURAIS

- Afonso Pena, Av . (toda extensdo e seu prolongamento)

- Arlindo Teixeira, Rua (trecho compreendido entre a Av. Fernando Vilela e Av.
Getulio Vargas)

- Aspirante Mega, Av. (trecho compreendido entre a Av. Getulio Vargas e Av.
Imbatiba)

- Bardo de Camargos, Rua (trecho compreendido entre Rua General Osoério e Av.
Cesario Alvim)

- Bernardo Guimaraes, Rua

- Cel Severiano, Rua (trecho compreendido entre Rua Olavo Bilac e Rua Barao de
Camargos)

- Cesdrio Alvim, Av. (trecho compreendido entre a Rua Bardo de Camargos € BR 050)
- Cipriano Del Favero, Av. (trecho compreendido entre Rua Princesa Isabel e Praca
Sérgio Pacheco)

- Complexo Vidrio ligacdo das Av. Getilio Vargas, Av. Monsenhor Eduardo e Av. Jodo
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Naves de Avila (futuro)

- Fernando Vilela , Av. (trecho compreendido entre a Rua Arlindo Teixeira e Av.
Monsenhor Eduardo)

- Floriano Peixoto, Av. (trecho compreendido entre a Rua Goids e BR 050)

- Gettlio Vargas , Av. (trecho compreendido entre a Rua Arlindo Teixeira e Av.
Aspirante Mega)

- Goids , Rua (trecho compreendido entre a Av.Getulio Vargas e Rua Princesa Isabel)
- Ignez Favato, Rua

- Imbatiba, Av. (toda extensao e seu prolongamento)

- Jodo Naves de Avila, Av.

- Jodo Pessoa, Av. (trecho compreendido entre a Av. Fernando Vilela e Av. Afonso
Pena)

- Joao Pinheiro, Av. (toda extensao e seu prolongamento)

- Manaus , Rua

- Monsenhor Eduardo, Av. (trecho compreendido entre a Praga Sérgio Pacheco e Rua
Manaus)

- Nicomedes Alves dos Santos, Av. (toda extensdo e seu prolongamento )

- Olavo Bilac, Rua (trecho compreendido entre a Av. Getulio Vargas e Rua Cel
Severiano)

- Primeiro de Janeiro, Rua

- Princesa Isabel, Rua (trechos compreendidos entre a Rua Goids e Av. Cipriano Del
Favero e entre Av. Paes Leme e Rua Teixeira Santana)

- Rio Mississipi, Av.

- Sérgio Pacheco,Praca

- Teixeira Santana , Rua

- Cleanto Vieira Gongalves, Av.

- Vasconcelos Costa, Av. (trecho compreendido entre a Rua Arlindo Teixeira e Av. Jodo
Pessoa)

VIAS ARTERIAIS DE PENETRACAO

- Abelardo Pena, Rua

- Adhemar Margonari, Av.

- Adriano Bailoni, Av.

- Airton Borges da Silva , Av.

- Anselmo Alves dos Santos, Av. (toda extensdo e seu prolongamento)

- Arud Rua (trecho compreendido entre a Av. Seme Simao e o Cérrego Mogi)

- Aspirante Mega, Av. (trecho compreendido entre a Av.Imbatiba e Rua Diamante e seu
prolongamento até a BR-365/452)

- Av. a ser implantada sobre o leito do ramal ferrovidrio (trecho compreendido entre a
Av. Monsenhor Eduardo e Av. José Andraus Gassani)

- Namen Muchail, Rua (Conjunto D. Maria Rezende)

- Benjamim Alves dos Santos, Rua (trecho compreendido entre o Corrego Lagoinha e a
Rua Havai)

- Brasil, Al.- B.Mansdes Aeroporto (toda extensdo e seu prolongamento até a BR-
452/365)

- Bruxelas, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a Rua Sacadura Cabral)

- Cel. José Tedfilo Carneiro, Av. (trecho compreendido entre a Av. Moisés de Freitas e
o Anel Vidrio Airton Senna e seu prolongamento noroeste)

- Clarinda de Freitas, Praca
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- Comendador Alexandrino Garcia, Av. (trecho compreendido entre a Rua Alagoas e
seu prolongamento até o Anel Vidrio Airton Senna)

- Constelagao, Av. (trecho compreendido entre a Rua Paulo de Tarso e Viaduto
Eleuzipo Rezende Vieira)

- Décio Spirandelli Carvalho , Rua (toda extensao e seu prolongamento)

- Dolorita Elias do Nascimento, Rua

- Dos Flamingos, Rua (trecho compreendido entre a BR-497 e limite do perimetro
urbano)

- Dos Tardis, Rua (trecho compreendido entre o Anel Vidrio Airton Senna e a Rua 27
do Residencial Aruanan)

- Duque de Caxias, Rua (trecho compreendido entre a Av. Rondon Pacheco e Rua
Havai)

- Engenheiro Azeli, Rua

- Estrada da Ponte de Arame (trecho compreendido entre a Av. Seme Simao e o limite
do perimetro urbano)

- Estrada do Clube de Caga e Pesca

- Estrada do Pau-Furado( trecho compreendido entre o Anel Viario Norte -futuro e Av.
José Lopes Filho)

- Getilio Vargas, Av. (trecho compreendido entre a Av. Santa Maria e BR-497 -
Uberlandia-Prata)

- Haia, Rua

- Vereador C. Cordeiro , Av. (trecho compreendido entre o Corrego Lagoinha e Al.
Padre Manoel da Costa)

- Jaime de Barros, Av.

- Jodo Jorge Cury, Praca

- Jodo Pessoa, Av. (trecho compreendido entre Viaduto Elias Simdo e Av Fernando
Vilela)

- Lecostia, Rua

- Moisés de Freitas, Av. (trecho compreendido entre a Av. Cel. José Tedfilo Carneiro e
Av. Osvaldo Rezende)

- Olegario Maciel, Rua (trecho compreendido entre a Av. Rondon Pacheco e Rua
Havai)

- Orlandina Ondina, Av. (trecho compreendido entre Anel Vidrio Norte -futuro até a
Rua Sacadura Cabral))

- Osvaldo Rezende, Av. (trecho compreendido entre a Rua Euripedes Barsanulfo e BR-
365/452)

- Pe. Manoel da Costa, Al.

- Pirapora , Rua

- Rafael Marino Neto, Rua (toda extensao e seu prolongamento)

- Raul Petronilho de Padua, Al.

- Sacadura Cabral, Rua (toda a sua extensao e seu prolongamento até a Rua Bruxelas)
- Santa Maria, Av. (toda extensao e seu prolongamento)

- Segismundo Pereira, Av. (toda extensdo e seu prolongamento)

- Seme Simao, Av. (trecho compreendido entre a Rua Dolorita Elias do Nascimento e
Al. Raul Petronilho de Padua)

- Serra da Bodoquena, Av. (toda extensao e seu prolongamento até o limite do
Perimetro Urbano )

- Sideral, Av. (toda a sua extensao e seu prolongamento)

- Simao Pedro, Rua (trecho compreendido entre a Av. Constelagdo até o Corrego Liso)
- Raulino Cotta Pacheco, Av.
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- Taylor Silva, Av.

- Via a ser implantada adjacente a Cia de Cigarros Souza Cruz S/A e seu prolongamento
noroeste até o limite do perimetro urbano .

- Via a ser implantada junto as redes de distribuicdo da CEMIG, ligando a Estrada do
Pau-furado com a Av. Segismundo Pereira.

- Via a ser implantada ligando a Estrada da Ponte de Arame com a Av. Vereador C.
Cordeiro.

- Via a ser implantada sobre o leito do ramal ferroviario (trecho compreendido entre a
Av. Monsenhor Eduardo e Av. Airton Borges da Silva).

VIAS ARTERIAIS DE LIGACAO

- A, Av. - Residencial Jardim Brasilia

- Alagoas, Rua (trecho compreendido entre a Av. Comendador Alexandrino Garcia e
Av. Rondon Pacheco)

- Amoroso Costa, Rua (trecho compreendido entre a Rua Oliveira Viana e Av. Jodo
Naves de Avila)

- Antdnio Carrijo, Rua

- Babel , Av.

- Balsamo, Av. (trecho compreendido ente a Av. Presidente Kennedy e Cérrego do
Oleo)

- Benjamim Magalhaes, Av.

- Claudemiro José de Souza, Rua (trecho compreendido entre a Av. Comendador
Alexandrino Garcia e Av. Rondon Pacheco)

- Comendador Alexandrino Garcia, Av. (trecho compreendido entre a Av. Monsenhor
Eduardo e Rua Alagoas)

- Das Alamandas, Rua (trecho compreendido entre a Rua das Juritis e Rua das
Primaveras)

- Das Juritis, Rua (trecho compreendido entre RM-455 e Rua das Alamandas)

- Das Maes, Rua

- Das Papoulas, Rua (trecho compreendido entre o Rio Uberabinha e Rua das
Primaveras)

- Dimas Machado, Av. (trecho compreendido entre a Av. Imbatiba e BR-497)

- Do Estivador, Rua

- Do Niquel, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a Av. Cel. José Tedfilo
Carneiro)

- Dos Eucaliptos, Av .

- Dos Passaros, Av.

- Dos Taréis, Rua (trecho compreendido entre a BR-365 /452 e Rua 27 do Residencial
Aruanan)

- Dos Titos, Av. (toda extensdo e seu prolongamento até o Rio Uberabinha)

- Dr. Vicente Salles Guimaraes, Av. (trecho compreendido entre a Av. José Andraus
Gassani e Rua Sacadura Cabral)

- Fernando Vilela, Av . (trecho compreendido entre Av. Marcos de Freitas Costa e Rua
Vieira Gongalves)

- Genarino Cazabona, Rua (trecho compreendido entre o Cérrego do Oleo e Av. José
Fonseca e Silva )

- Geralda Francisca Borges, Av. (toda extensao e seu prolongamento até a BR-050 )
- Geraldo Abrdo, Av. (trecho compreendido entre o prolongamento da Rua Saldanha
Marinho e Av. Vereador C. Cordeiro)
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- Jardim Holanda, Al.

- Jericd, Av. (trecho compreendido entre a Av. Babel e seu prolongamento até a BR-
497)

- Jodo Balbino , Rua

- Joao Mendes, Av.

- Joaquim Leal de Camargos, Rua

- José Andraus Gassani , Av. (toda extensdo e seu prolongamento até a Av. Dr. Vicente
Salles Guimaraes)

- José Antdnio Lopes, Al. (toda extensao e seu prolongamento até a Av. Seme Simao)
- José Fonseca e Silva, Av. (toda extensdo e seu prolongamento até a BR-497)

- José Lélis Franca, Rua (toda a sua extensdo e seu prolongamento até a Av. Anselmo
Alves dos Santos)

- Juracy Junqueira Rezende, Av. (trecho compreendido entre Av. Jodo Mendes e
Alameda Uberaba)

- Lineu Anterino Mariano, Rua (trecho compreendido entre a Av. Cel. José Tedéfilo
Carneiro e Av. José Andraus Gassani)

- Luiz Ferreira Lima , Rua

- Marcos de Freitas Costa, Av.

- Morum Bernardino, Av.

- Olimpio de Freitas, Av. (toda extensdo e seu prolongamento até o Rio Uberabinha)

- Oliveira Viana, Rua (Trecho compreedido entre a Rua Saldanha Marinho e Rua
Amoroso Costa)

- Osvaldo Samora, Av.

- Padre Nilo Tabuquini, Al. (toda extensdo e seu prolongamento até o Rio Uberabinha)
- Paulo Avelino Franco, Rua

- Rio Doce, Rua

- Rondobnia , Rua

- Saldanha Marinho, Rua (seu prolongamento no trecho compreendido entre a Rua
Oliveira Viana a Av. Geraldo Abrio)

- Seme Simao, Av. (toda extensdo e seus prolongamentos)

- Senador Camilo Chaves, Praca

- Topéazio, Av. (trecho compreendido entre a BR-365 e Rua do Niquel)

- Uberaba, Al. (trecho compreendido entre Av. Juracy Junqueira Rezende e Rua 14 do
Residencial Carajés)

- Vasconcelos Costa, Av. (trecho compreendido entre a Av. Marcos de Freitas Costa e
Rua Vieira Gongalves)

- Via a ser implantada adjacente ao Camaru, ligando a Av. Juracy Junqueira Resende
com a estrada da ponte de arame.

- Via a ser implantada marginal a Ferrovia (trecho compreendido entre o prolongamento
da Rua Bruxelas e o prolongamento da Av. Anselmo Alves dos Santos)

- 14, Rua - Residencial Carajés (trecho compreendido entre Al . Uberaba e seu
prolongamento até a Estrada da Ponte de Arame)

- 37, Rua - Residencial Aruanan (toda extensdo e seu prolongamento até o Rio
Uberabinha)

VIAS COLETORAS
- Argemiro Evangelista Ferreira, Av.-L.Shopping Park

- A, Av. (trecho compreendido entre o anel viario e Av. Juscelino Kubitschek)
- Acre, Rua (trecho compreendido entre Av. Jodo Pinheiro e Rua Bruxelas)
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- Alexandre Guimaraes, Rua (trecho compreendido entre a Rua dos Carrijos e Av.
Vitalino Rezende do Carmo)

- Alexandrino Alves Vieira, Av.

- Alipio Abrao, Av. (entre a Rua Jayme Tannus e seu prolongamento até Av. Seme
Simio)

- Amazonas , Av. (trecho compreendido entre a Av. Monsenhor Eduardo e Rua Dr. Luiz
Antdnio Waack )

- André Luiz, Av.

- André Rebougas, Av. (trecho compreendido entre a Av. Antonio Thomaz de Ferreira e
Av. José Andraus Gassani)

- Angelino Favato, Av.

- Angelo Cunha, Rua

- Angelo Zéccolli, Rua

- Antdnio Crescéncio, Rua (trecho compreendido entre a Av. Monsenhor Eduardo e Av.
Rondon Pacheco)

- Antdnio Francisco Lisboa , Av.

- Antdnio Francisco Rosa, Rua (toda extensao e seu prolongamento até o Anel Vidrio
Norte futuro)

- Antdnio Jorge Isaac, Av.(toda extensao e seu prolongamento até a Al. Brasil)

- Antdnio Marques P6évoa Jr., Rua

- Antbnio Oliveira e Silva , Rua

- Antdnio Pacheco, Rua (trecho compreendido entre a Av. Cesério Crosara e Rua Dr.
Antdnio Santa Cecilia)

- Antdnio Vicente Ferreira, Rua

- Araguari, Av .

- Argemiro E. Ferreira, Av.

- Aristides Fernandes Moraes, Rua

- Arlindo Massaro , Rua

- Arnaldo Godoy de Souza, Rua

- Asia, Al. -Mansdes Aeroporto (toda extensdo e seus prolongamentos até o Anel Vidrio
Norte futuro e até a ferrovia )

- Athaide de Deus Vieira, Av.(trecho entre a Av. Noruega e Rua Montreal)

- Aldina Carrijo, Al.

- Azul, Rua (trecho compreendido entre a Rua Bandeira e Av. Anselmo Alves dos
Santos)

- Boulanger Fonseca, Av. - L. Shopping Park

- Paulo Luiz Rotelli, Rua ? Luizote

- Bandeira, Rua (trecho compreendido entre a Rua Costa Rica e Rua Azul)

- Belém, Rua (trecho compreendio entre a Av. Monsenhor Eduardo e Av. Rondon
Pacheco)

- Belo Horizonte, Av. (trecho compreendido entre a Av. Jodo Pessoa e Rua Lambari)

- Bento Gongalves, Av. (trecho compreendido entre a da Av . Antdnio Thomaz Ferreira
de Resende e Av. José Andraus Gassani)

- Bernardo Sayao , Rua

- Boa Esperanga, Rua

- Borborema, Rua

- Brigadeiro Sampaio, Av.

- Cacamba , Rua (toda extensao e seu prolongamento até a Rua José Liberato Andrade)
- Cachoeira Dourada, Rua

- Caiap6, Rua
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- Cambuquira,Rua (trecho compreendido entre a Av . Fernando Vilela e Av.
Vasconcelos Costa)

- Capitao Pedro Machado Silveira, Av . (trecho compreendido entre a Rua Joao
Severiano Rodrigues da Cunha e Rua José de Paula Dias)

- Ceard, Rua (trecho compreendido entre a Av. Prof. Minervina Candida de Oliveira e
Av. Afonso Pena)

- Cel. Ernesto Rodrigues da Cunha, Rua (toda extensao e sua ligacdo com a Al. Marilha
de Dirceu)

- César Finotti, Av.

- Cesario Crosara , Av.

- Chapada dos Guimaraes, Av.( toda extensao e seu prolongamento até a Av . Seme
Simao).

- Classica, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a futura marginal do Rio
Uberabinha)

- Claudio Bernardes, Rua

- Clésio Cunha Resende , Rua

- Conrado de Brito, Rua ( toda extensao e seu prolongamento até a Av. Dr . Vicente
Salles Guimaraes)

- Continental, Av.

- Costa Rica, Rua (trecho compreendido entre a Rua Niteroi e Rua Bandeira)

- Feliciana Donata de Macedo, Rua (toda extensdo e seus prolongamentos até a Av. Cel.
José Teofilo Carneiro e ligacdo com a Rua Ninfa Aradjo) ? Conjunto Hab. D. Maria
Rezende

- Da Caridca, Rua (trecho compreendido ente a Rua Ten. Rafael de Freitas e seu
prolongamento até a marginal do Cérrego Vinhedo )

- Da Derrama, Al.

- Da Enfermeira, Rua (toda extensao e seu prolongamento até a Rua do Edil)

- Da Fartura, Rua (trecho compreendido entre a Av. José Andraus Gassani e anel viario
Airton Senna)

- Da Polka, Rua (toda extensdo e seus prolongamentos até os Corregos Beija-Flor e dos
Cavalos)

- Da Secretaria, Rua

- Da Soja, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até o Anél Viario Airton Senna)

- Da Telefonista , Rua

- Das Camélias, Rua - Chicaras Panorama (toda extensao e seus prolongamentos )

- Das Gameleiras, Av.

- Das Juritis, Rua (trecho compreendido entre a Rua das Camomilas e Av. Uirapuru)

- Das Orquideas, Rua (Chécaras Panorama - toda extensao e seus prolongamentos)

- Das Palmeiras, Av. Morada do Sol

- Das Palmeiras, Rua - Quintas do Bosque

- Das Perdizes, Rua

- Das Primaveras, Rua (trecho compreendido entre a Rua Arnaldo Godoy de Souza e
Rua das Alamandas) e (da Rua dos Pica-Paus e seu prolongamento até a arterial de
ligacdo projetada)

- Denizard Ferreira de Sa, Rua

- Diabase, Rua

- Do Advogado, Rua

- Do Arroz, Rua (toda extensao e seu prolongamento até o Anél Viario Ayrton Senna)
- Do Bancario, Rua

- Do Batdo, Rua (toda extensao e seus prolongamentos até a futura via marginal do Rio
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Uberabinha e do Cérrego Beija-Flor)

- Do Carpinteiro, Rua

- Do Cedro, Rua - Morada dos Passaros

- Dos Jardins, Av. (toda a sua extensdo e seu prolongamento até a via arterial projetada)
- Do Motorista, Rua

- Do Oleo, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a via marginal do Rio
Uberabinha)

- Do Pescador, Rua

- Do Paiol, Rua (toda extensao e seu prolongamento até o Anél Viario Airton Senna)

- Do Pinho, Av. (trecho compreendido entre a Rua Marcio Ribeiro da Silva e Av.
Aspirante Mega)

- Do Radio, Rua

- Dom Almir Marques Ferreira, Rua

- Dom Pedro II, Av. (toda extensao e seu prolongamento até o prolongamento da Av.
Sacadura Cabral )

- Dos Andes, Al.

- Dos Municipios, Av.

- Dos Periquitos, Rua (trecho compreendido entre a Av. Getiilio Vargas e Av. dos
Passaros)

- Dos Pica Paus, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a Av. Nicomedes Alves
dos Santos)

- Dos Pinheiros, Rua Chécaras Panorama (toda extensdo e seus prolongamentos)

- Dos Sabias, Rua

- Dr . Antonio Santa Cecilia, Rua (trecho compreendido entre a Av. Olivia de Freitas e
Rua Anto6nia Pacheco

- Dr. Enodes de Oliveira, Av. (prolongando-se do anel vidrio Norte futuro até o viaduto
Dr. Hélio Minecucci)

- Dr. Laerte Vieira Gongalves , Av.

- Dr. Luiz Antdnio Waack, Rua (trecho compreendido entre a Av. Minervina Candida
de Oliveira e Av. Afonso Pena)

- Dr. Manoel Thomaz T. de Souza, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a futura
via marginal do Rio Uberabinha)

- Dr . Sérgio Oliveira Marques, Rua (trecho compreendido entre a Av. Taylor Silva e
Rua Clésio Cunha Resende)

- Dr. Vicente Sales Guimaraes, Av. (trecho compreendido entre a Av. Afonso Pena até o
prolongamento da Av. José Andraus Gassani)

- Edgard Oliveira Castro, Av.

- Eduardo L. Vieira, Rua

- Elis Regina, Av.(toda extensdo e seu prolongamento até a Av. Balaiadas)

- Ernestina Candida Alves, Rua (trecho compreendido entre a Av. Sideral e Rua
Aeronauta)

- Espanha, Av. (trecho compreendido entre a Av. Rondon Pacheco e Av.
Expedicionarios)

- Espatddia, Rua (trecho compreendido entre a Rua Santa Barbara e Rua Flamboyant -
Morada do Sol)

- Espigao, Rua (toda extensao e seu prolongamento até o Anél Vidrio Norte futuro)

- Esplendor, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até o Anél Vidrio Norte futuro)
- Estela Saraiva Peano, Rua

- Estrela do Sul, Rua

- Europa, Av.
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- Evereste, Al.

- Felipe Calixto Milken, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a Al. Brasil)

- Felisberto Carrijo, Rua (trecho compreendido entre a Rua Cel. Severiano e Av.
Rondon Pacheco )

- Filadélfia, Av.

- Fioravante Pilizer, Rua (seu prolongamento entre a Rua Eduardo L. Vieira e o
prolongamento da Rua das Orquideas)

- Flamboyant, Rua - Morada do Sol (trecho compreendido entre Rua Ipé e Rua
Espatddia)

- Flavio de Oliveira , Rua (trecho compreendido entre a Rua. Sideral e Rua Aeronauta)
- Florestano de Macedo Tibery, Rua

- Francisco Belorio, Av.

- Francisco Bernardes Assis, Rua

- Francisco Galassi, Av.

- Francisco Ribeiro, Av.

- Francisco Rodrigues Serralha, Rua (trecho compreendido entre a Av. Imbaubas e Av.
do Pinho)

- Francisco Vicente Ferreira, Rua

- Francisco Zumpano, Rua

-G, Av.

- Gabriela Junqueira de Freitas, Rua (trecho compreendido entre a Rua Eucaliptos e Av.
Juscelino Kubitschek )

- Genarino Cazabona, Rua (trecho compreendido entre a Av. José Fonseca e Silva e seu
prolongamento até o Anél Viario Airton Senna)

- General Osorio, Rua (trecho compreendido entre a Av. Rondon Pacheco e Rua Bardo
de Camargos)

- Geraldo Abrao , Rua (toda extensao e seu prolongamento até a Av. Seme Simao)

- Globo, Rua (trecho compreendido entre Rua Mercurio e Rua Sebastidao M. da Silva)
- Guatemala, Rua

- Iguact, Rua (trecho compreendido entre Av. Jodo Pinheiro e Rua Bruxelas)

- Indaia, Av.

- Ipanema, Rua (trecho compreendido entre a Av. Oscarina Cunha Chaves e seu
prolongamento até a marginal do Cérrego Vinhedo)

- Ip€ Amarelo, Av.- Morada do Sol (trecho compreendido entre a Av. das Palmeiras e
Rua Flamboyant)

- Iraque , Rua (toda extensdo e seus prolongamentos até a Av. Itaipu até a Rua
Transi¢do)

- Israel , Av. (toda exentensdo e seu prolongamento até a Av.Vereador Calixto Cordeiro
e até a Av. Nicomedes Alves dos Santos)

- Itaipu, Av.(toda extensao e seu prolongamento até a Av. Vereador Calixto Cordeiro)
- JLA. 52, Rua (trecho compreendido entre a da Av. Olimpica e Av. Elis Regina)

- Jacaranda, Av.

- Jairo Marquez Andrade , Rua

- Jambo, Rua

- James Siqueira, Av.

- Jandyro Vilela Freitas, Rua

- Jeronima Lucas de Barros, Rua

- Jeronimo J. Alves, Av.

- Jerusalém, Av. (com prolongamento até Rod. Uberlandia - Prata BR 497)

- Joao Bernardes Souza, Av.
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- Joao Jorge Coury, P¢ (toda extensao e seu prolongamento até a Rua Méria Quitéria)
- Jodo Costa Azevedo, Rua - L. Sao Franciso/Joana Darc (toda extensao e seu
prolongamento até o Anél Vidrio Norte futuro)

- Jodo Ledo, Al.

- Jodao Rodrigues de Castro , Rua (trecho compreendido entre a Rua Maximiliano
Carneiro e Rua Gabriela Junqueira de Freitas)

- Jodo Severiano Rodrigues da Cunha, Rua

- Jodo Vital Ferreira , Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a Av. Dr. Vicente
Salles Guimaraes)

- Joaquim Cordeiro, Rua

- Joaquim Ferreira Rodrigues, Rua

- Joaquim Moreira Santos, Rua (trecho compreendido entre a Rua Mario Ribeiro e Rua
José Cruz Rezende)

- Joaquim Paiva, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a BR 050)

- Jorge Cauhy, Rua

- Jornalista Jodo de Oliveira, Rua

- José Custddio Sobrinho, Rua

- José Cyrillo Neves, Rua (toda extensao e seu prolongamento até a BR 365/452)

- José de Oliveira Pinto, Rua

- José de Paula Dias, Rua

- José Gil Grama, Rua

- José Gomes Ribeiro, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a Rua Flamboyant)
- José Liberato Andrade, Rua (toda extensao e seu prolongamento até via marginal as
redes da CEMIG)

- José Lopes Filho, Av. (trecho compreendido entre a estrada do Pau Furado e anel
vidrio norte futuro)

- José Maria Ribeiro, Av.(toda extensdo e seu prolongamento até a BR 452)

- Jud4, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até Rod. Uberlandia - Prata BR 497)
- Juhen Cecilio Jorge, Av.

- Juscelino Kubitschek, Av.

- Lazara A. Ferreira, Av.

- Leste, Rua (toda extensao e seu prolongamento até a Republica Piratini)

- Liberdade, Av. (trecho compreendido entre a Av. Hermes Fonseca Carneiro e Av.
Francisco Galassi)

- Lincoln, Praca

- Luiz José Alves, Rua (trecho compreendido entre a Av. Rio Nilo até Rua Maximiliano
Carneiro)

- Maestro Villa Lobos, Av. (trecho compreendido entre a Av. Getilio Vargas e Av.
Silvio Rugani)

- Manoel Mauricio Aratjo, Rua

- Maranhdo, Av. (trecho compreendido entre a Av. Monsenhor Eduardo e Av.
Pernambuco)

- Marcio Ribeiro da Silva, Rua

- Marginal, Rua - L.Shopping Park

- Maria Augusta Morais, Rua

- Maria das Dores Dias, Rua

- Maria Quitéria, Rua

- Maria M.da Silva, Rua (toda extensao e seu prolongamento até a Estrada da Ponte de
Arame)

- Marilia de Dirceu, Al.
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- Mario Rezende Ribeiro, Rua

- Max Nodau Rezende Alvino, Rua

- Maximiliano Carneiro,Rua

- Menfins, Rua (trecho compreendido entre a Av. Palestina e Rua Nilo)

- Mercurio, Rua (trechos compreendidos entre a Rua D e Av. Rural e entre a Rua
Mundia e Rua Universal)

- Minervina Candida de Oliveira, Av.

- Monjolo , Rua (toda extensado e seu prolongamento até a Av. Jaime Siqueira)

- Monteiro Lobato , Rua (trecho compreendido entre a Rua da Fartura e seu
prolongamento até a futura marginal da ferrovia)

- Montreal, Rua (trecho compreendido entre a Praca Senador Camilo Chaves e Av.
Rondon Pacheco)

- Mundial, Rua

- Munhds da Rocha, Rua

- Netuno , Rua

- Neusa Magnino Cardoso, Rua (trecho compreendido entre a Al. Aldina Carrijo e Av.
Antdnio Thomaz Ferreira de Rezende)

- Nilo, Rua

- Ninfa Aratjo, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a Rua 7 de setembro)

- Niterdi, Rua (trecho compreendido entre a Av. Monsenhor Eduardo e Rua das
Antilhas)

- Nordau Gongalves de Melo, Rua

- Norte, Rua (trecho compreendido entre a Rua Leste e Rua Oeste)

- Noruega , Av. (trecho compreendido entre a Av. Rondon Pacheco e Rua Rotary Club)
- Nossa Senhora do Carmo, Av.

- Nova Era, Rua (toda sua extensdo e seus prolongamentos até a BR 452/365 e limite do
perimetro urbano)

- Nupotira Sales, Rua

- Odilon Alves Martins, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a BR 050)

- Odorico Araujo Pinto, Rua (trecho compreendido entre a Rua Mério Faria e Rua José
Cruz Resende )

- Oeste, Rua (trecho compreendido entre a Rua Norte e Rua Borborema)

- Olimpica, Av.

- Olinto Soares, Rua (trecho compreendido entre a Rua Docelino de Freitas Costa e Rua
Dr. Manoel Thomaz T. de Souza)

- Ordalia Carneiro Oliveira, Rua

- Oscar Gomes Moreira, Rua (trecho compreendido entre a Av. Getilio Vargas e Praca
Séo Francisco de Paula)

- Oscarina Cunha Chaves, Rua

- Oswaldo Cunha, Rua

- Paiol, Av . (toda extensao e seu prolongamento até o Anél Vidrio Norte futuro)

- Palestina , Av. (toda extensdo e seu prolongamento até Rod. Uberlandia - Prata BR-
497)

- Pard , Av. (trecho compreendido entre a BR 050/365/452 e Rua Republica do Piratini)
- Parana , Rua

Paulo de Frontin, Rua (toda extensao e seu prolongamento até a Av. Dr. Vicente Salles
Guimaraes)

- Paulo Luiz Rotelli, Rua (toda extensao e seu prolongamento até o Anél Viario Airton
Senna)

- Paulo Roberto Cunha Santos, Av.
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- Pedra Polida , Av.

- Pedro Quirino Silva, Rua (trecho compreendido entre a Av. Jodo Jorge Couhy e Av.
Paulo Roberto Cunha Santos)

- Pedro Zanata, Rua (trecho compreendido entre a Av. Afonso Pena e Av. Dom Pedro
1)

- Pernambuco, Rua.

- Pio XII, Rua (trecho compreendido entre a Rua Duque de Caxias e Av. Joao Naves de
Avila)

- Polidoro Freitas Rodrigues, Rua

- Porto Alegre, Rua

- Presidente Kennedy, Av.(trecho compreendido entre Av. Ipé e via marginal do Rio
Uberabinha)

- Prof. Benedito Marra da Fonseca, Rua (trecho compreendido entre o anel viario Airton
Senna e Rua B7)

- Prof. Lednidas Castro Serra, Rua (trecho compreendido entre a Av. Cesério Crosara e
Av. Adhemar Margonari)

- Prof. Minervina Candida de Oliveira, Av.

- Progresso , Av.

-R, Rua

- Rebelido Praieira, Av. (trecho compreendido entre a Av. Antonio Thomaz Ferreira de
Rezende e via a ser implantada sobre o leito ferroviario)

- Republica Piratini, Rua (trecho compreendido entre a Av. Jodo Jorge Couhy e Av.
Afonso Pena )

- Rio Branco, Av.

- Rio Corumbad, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até Rod. Uberlandia - Prata
BR-497 e anel viario)

- Rio Jaguari, Rua (toda extensao e seu prolongamento até a Av. Santa Maria e até a BR
497)

- Rio Jequitinhonha , Rua (toda extensao e seu prolongamento até a marginal do
Cérrego do Oleo)

- Rio Nilo, Av.

- Rio Solimdes, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a Av. Santa Maria e até o
Anél Viario Airton Senna)

- Roberto Margonari, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até o Anél Viario Airton
Senna )

- Rodrigo Pereira Jr., Rua

- Rolande Bruno, Rua

- Rotary Club, Rua

- Rural, Av (toda extensdo e seu prolongamento até a Av. Cel. José Teoéfilo Carneiro)

- Salto Ozério, Rua (trecho compreendido entre a Rua Boa Esperanca e seu
prolongamento até a Av. Vereador C . Cordeiro )

- Santa Barbara, Rua - Morada do Sol

- Santa Barbara, Rua - Chdcaras Panorama (toda extensdo e seu prolongamento até a BR
497)

- Santos Reis, Av.

- Sao Francisco de Assis, Rua

- Sdo Jodo, Rua (trecho compreendido entre a Av. Ted6filo Alves e Rua Benjamin Alves
dos Santos)

- Sao Paulo, Rua

- Sao Simdo, Rua
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- Sebastiao Francisco Santos, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a Av. Seme
Simao)

- Sebastiio Manoel Barbosa, Av.

- Sebastiao Rangel, Rua (trecho compreendido entre Av. Salomao Abrahdo e Av.
Anselmo Alves dos Santos)

- Serra da Canastra, Av.

- Serra do Espinhaco, Av.

- Serra do Mar, Av.( toda extensdo e seu prolongamento até a futura marginal do Rio
Uberabinha)

- Serra Pacaraima, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a futura marginal do Rio
Uberabinha)

- Sétimo Spini, Rua

- Silvio Romero , Rua (trecho compreendido entre a Rua da Fartura e seu
prolongamento até a futura via marginal a ferrovia)

- Silvio Rugani, Av.

- Simao Pedro, Av. (trecho compreendido entre a Rua Constelagdo e Av. Cesério
Crosara)

- Solidariedade, Av.(toda extensdo e seus prolongamentos até a Al. Brasil e até as redes
da CEMIG)

- Bruno Serato , Rua (trecho compreendido entre a Av A e seu prolongamento até a Av.
Nicomedes Alves dos Santos)

- SP 33, Rua (trecho compreendido entre a Av. B e seu prolongamento até a futura via
marginal do Rio Uberabinha)

- Aziza Nicolau Daud, Rua (toda extensdo e seu prolongamento até a futura via
marginal do Rio Uberabinha)

- SP 80, Rua (toda extensdo e seus prolongamentos até a Anél Vidrio Sul e até a futura
via marginal do Rio Uberabinha)

- SP 94, Rua

- Suica, Av.

- Tamoios, Rua (trecho compreendido entre a Rua Olegario Maciel e Rua dos Carrijos)
- Tenente Rafael de Freitas, Rua (trecho compreendido entre a Rua dos Municipios e
Rua da Cariéca)

- Teofilo Alves , Av.

- Toledo, Av. (toda extensao e seu prolongamento até o Anél Vidrio Sul)

- Transi¢do , Rua (toda extensao e seu prolongamento até a Av. Vereador C. Cordeiro)
- Tupaciguara , Rua (trecho compreendido entre a Rua Marciano de Avila e Av.
Monsenhor Eduardo)

- Uberaba, Al.

- Uirapuru, Av.

- Universal, Rua

- Valsas, Rua (toda extensdo e seus prolongamentos até os Corregos Beija-Flor e dos
Cavalos)

- Via Marginal a Rod . Uberlandia - Prata BR-497 (do anel viario até Rua do Motorista)
- Via a ser implantada entre a marginal do Rio Uberabinha e a Estrada do Clube Caga e
Pesca, ligando a marginal do Cérrego Vinhedo e o Anél Viario Sul

- Via a ser implantada ligando a Av. Santa Maria a Al. Jardim Holanda, distando
aproximadamente 700,00m da Av. Olimpio de Freitas

- Via a ser implantada paralela a BR 497 entre a referida rodovia e a Rua Rio Mississipi,
ligando a marginal do Cérrego do Oleo e o Anél Vidrio Airton Senna

- Via a ser implantada paralela a Estrada da Ponte de arame, a leste da mesma, distando
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aproximadamente 1000,00m

- Via a ser implantada paralela a rua Bruxelas, a sudeste da mesma, distando
aproximadamente 700,00m

- Via a ser implantada paralela a Rua da Soja, a noroeste da mesma, distando
aproximadamente 500,00m

- Via a ser implantada paralela a Rua SP 67, ao sul da mesma, distando
aproximadamente 500,00m

- Via a ser implantada paralela a Rua SP80, a leste da mesma, distando
aproximadamente 700,00m

- Via a ser implantada entre a Av. Cleone Carlos Gomes e BR 050 (ligando a Av.
Salomao Abrahdao com BR 050)

- Via marginal do Cérrego do Cavalo (trecho compreendido entre o Rio Uberabinha e
Av. Taylor Silva)

- Via marginal do Cérrego Lagoinha (trecho compreendido entre o Camaru e Av.
Vereador C. Cordeiro)

- Vias a serem implantadas adjacentes ao Clube das Palmeiras, ligando a Al. Jardim
Holanda a Rodovia Municipal RM 455

- Vias a serem implantadas as margens do Cérrego do Oleo

- Vias a serem implantadas paralelas a RM 455 entre a referida rodovia e o loteamento
Canaa, distando 500,00m e 1000,00m respectivamente

- Vias a serem implantadas paralelas a Rua Classica, a aproximadamente 1200,00m
1700,00m e 2100 ,00m de distancia, respectivamente

- Vias a serem implantadas paralelas ao Anél Vidrio Sul, a aproximadamente 500,00m e
1000,00m respectivamente, ligando a BR 050 a Estrada da Ponte de Arame

- Vias marginais as Rodovias e ao Anel Viario

- Vias a serem implantadas as margens do Rio Uberabinha (trecho compreendido entre
o Anel Vidrio Airton Senna e o Cérrego Boa Vista - limite do perimetro urbano)

- Vias existentes e a serem implantadas marginais as ferrovias

- Vias existentes e a serem implantadas, marginais as rodovias e anel viario

- Vinicius de Morais, Av .

- Virgilio Carrijo, Rua (trecho compreendido entre a Av. Airton Borges da Silva e Rua
do Trigo)

- Vitalino Rezende do Carmo, Av.

-4, Av. (trecho compreendido entre a Rua Sdo Simdo e Rua Jayme Tannts)

- 7 de Mar¢o, Rua

- 7 de Setembro, Rua (trecho compreendido entre a Rua 25 de Dezembro e Av. Olivia
de Freitas Guimaraes)

- 10, Av. (trecho compreendido entre a Av. das Moedas e Rua Libra)

- Antdnio Martins de Lima, Rua (trecho compreendido entre a Rua Mério Faria e Rua
Orlandina Ondina) Jardim Ipanema/Califérnia

- Jeronimo Cardoso, Rua (trecho compreendido entre a R. Orlandina Ondina e seu
prolongamento até o prolongamento da Av. Afonso Pena) Jardim Ipanema

- 25 de Dezembro, Rua

- 25, Av.

VIAS DE TRANSPOSICAO
- Afranio Rodrigues da Cunha, Av.

- Arlindo Teixeira, Rua (trecho compreendido entre a BR 365/452 e Av. Fernando
Vilela)
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- Buriti Alegre, Rua (trecho compreendido entre a BR-365 /452 e Av. Maud)

- Carmo Gifoni, Rua (trecho compreendido entre a Rua Higino Guerra e Av. Getilio
Vargas)

- Cel. Antodnio Alves Pereira, Rua (trecho compreendido entre a Rua Rivalino Pereira e
Av. Rondon Pacheco)

- Duque de Caxias, Rua (trecho compreendido entre a Av. Getulio Vargas e Av. Rondon
Pacheco)

- Higino Guerra, Rua (trecho compreendido entre a Rua Rodrigues da Cunha e Rua
Carmo Gifoni)

- Itumbiara, Rua

- Maud, Av.(trecho compreendido entre a Rua Buriti Alegre e Rua Itumbiara)

- Olegdrio Maciel, Rua (trecho compreendido entre a Av. Getilio Vargas e Av. Rondon
Pacheco)

- Osvaldo Rezende, Rua (trecho compreendido entre a BR365/452 e Av. Paes Leme)

- Paes Leme, Av. (trecho compreendido entre a Rua Osvaldo Rezende e Av. Afranio
Rodrigues da Cunha)

- Prata, Rua (trecho compreendido entre a Rua Brasilia e Av . Jodo Naves de Avila)

- Quintino Bocaiuva, Rua (trecho compreendido entre Av. Getidlio Vargas e Av.
Rondon Pacheco)

- Rivalino Pereira, Rua

- Rodrigues da Cunha, Rua (trecho compreendido entre a BR-365/452 e Av. Getilio
Vargas)



