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RESUMO: A metropoliza¢do ndo ocorre apenas nos limites politico-administrativos de uma
dada regido metropolitana e tampouco se limita a espacos metropolitanos. Ela pode estar
sobreposta em uma reestruturacdo urbana que afeta municipios do colar metropolitano e cidades
médias adjacentes. E a partir da reestruturacdo imobiliaria é possivel averiguar sua
sobreposicdo. Portanto, este trabalho pde-se a investigar o prosseguimento da dindmica
imobiliaria recente nos municipios de Itabirito e Ouro Preto — MG a partir do aumento da oferta
de venda e demanda de compra de novos produtos imobiliarios como os condominios
residenciais fechados (ou ndo) de médio a alto padrdo arquiteténico, tendo como decorréncia o
consumo da natureza, da cultura e da histéria como chamariscos desses ‘diversificados’
produtos do cardapio do mercado imobiliario, mercado voraz por acumulagéo capitalista. Além
de uma revisdo bibliografica sobre a tematica, como metodologia foram listados os
empreendimentos construidos recentemente ou em langamento e construcdo que se enquadram
como “novos produtos imobiliarios”, e seus loteamentos se configuram uma forma de
autossegregacéo (condominios fechados ou aqueles que séo isolados e possuem cancela), além
da coleta de dados secundarios sobre o marketing imobiliario a partir da visita a sitios
eletrénicos mantidos pelos empreendimentos.

Palavras-chave: metropolizagdo, dindmica imobiliaria, condominios residenciais de alto
padrao.
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1. INTRODUCAO

Desde meados do século XX, o vetor sul da expansdo urbana da Regidao Metropolitana
de Belo Horizonte — RMBH tem recebido uma atencdo especial do setor imobiliario, desde os
proprietarios fundiarios as incorporadoras e construtoras de imoveis. Atualmente, esse vetor de
expansdo ja pode ser considerado maduro ou desenvolvido, ja concretizado, ou seja, onde ja
consolidou o crescimento urbano que era almejado em seus planos de expansao desde 0s anos
1970.

O vetor sul da RMBH ¢é também conhecido como uma area que possui uma localizacao
privilegiada, repleto de centralidades (proximo a uma gama completa de comércio e servigos —
incluindo acesso a bens raros como a “natureza”), possuindo variados condominios residenciais
e comerciais de alto padrdo, cercados por areas verdes e acesso a mananciais naturais ou
artificiais, areas de protecdo ambiental (como a APA-SUL RMBH) e Reservas Particulares de
Patriménio Ambiental — RPPN’s. Nesse sentido, os produtos imobiliarios que ali se encontram
foram e ainda séo voltados, sobretudo, para os consumidores de alta renda. Essa ocupacéo do
vetor sul da RMBH resultou em um relativo adensamento populacional, j& que uma parcela de
sua espacialidade é composta por condominios verticais de moradia e servicos bastante
adensados e uma outra, por condominios fechados formados por residéncias unifamiliares.

Entretanto, mais que uma articulacdo bem construida entre os atores privados e publicos
na organizacdo e ocupacdo controlada dessa espacialidade, podemos dizer que o
desenvolvimento do vetor sul da RMBH ¢, antes de mais nada, resultado de uma reestruturacao
urbano-metropolitana® que capturou o espaco e fez dele um importante meio de acumulagdo e
reproducdo capitalista nas Gltimas trés décadas do século XX. E no limiar da década de 2010-
2020 até os dias atuais, o que se observa € a continuidade desse processo e seu transbordamento,
atingindo também porcdes do territério do colar metropolitano e adjacéncias. E, portanto,

nesses termos que o presente trabalho se insere, qual seja: a de investigar a perpetuacao dessa

! Em seu “Geografias Pds-Modernas”, Soja nos apresenta uma chave de compreensdo sobre os processos de
reestruturacdo socioespaciais: em um processo mecanico ou automatico, nem tampouco seus resultados e
possibilidades potenciais sdo predeterminados. Em sua hierarquia de manifestacGes, a reestruturacdo deve ser
considerada origindria de e reativa a graves choques nas situacdes e praticas sociais preexistentes, e
desencadeadora de uma intensificagdo de lutas competitivas pelo controle das forgcas que configuram a vida
material. Assim, ela implica fluxo e transicdo, posturas ofensivas e defensivas, e uma mescla complexa e irresoluta
de continuidade e mudanga. Como tal, a reestruturacdo se enquadra entre a reforma parcial e a transformacéo
revolucionaria, entre a situagdo de perfeita normalidade e algo completamente diferente” (Soja, 1993, p. 194).
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dindmica imobiliaria recente nas cidades de Itabirito e Ouro Preto — MG a partir do aumento da
oferta de venda e demanda de compra de novos produtos imobilidrios como os condominios
residenciais fechados (ou ndo) de médio a alto padréo, tendo como corolério o consumo da
natureza, da cultura e da histéria como atrativos desses novos produtos.

E isso também significa pensar que a atual reestruturacdo urbano-metropolitana que
ainda esta em curso no vetor sul da RMBH e passa a abarcar seu colar metropolitano (no qual
se inserem 0s municipios de Itabirito e Ouro Preto), mantém a dindmica imobiliaria como uma
das indutoras desse processo de ocupagdo e organizagdo socioespacial necessariamente
excludente, porque reproduz a dinamica anteriormente estabelecida e consolidada. Mas aqui,
ndo se trata de uma dinamica imobiliaria qualquer, mas uma correspondente a essa industria do
imobiliario mais “sofisticada”, também reestruturada, produto do capitalismo neoliberal que
articula o capital financeiro, o imagético ¢ o marketing urbano; em verdade, “uma nova
estrutura se impde sobre a anterior e modifica profundamente o setor imobiliario”, como nos
lembra Lencioni (2017, p. 110).

O leque de produtos imobiliarios e, portanto, 0 aumento da producao imobiliaria que se
agigantou no Brasil desde os anos 2004, revela sua articulagdo e dependéncia da
financeirizacdo, fazendo com que a industria do imobiliario se transforme, pela continua
valorizacéo do espacgo, em um elo fundamental da circulacdo ampliada do capital. A cidade, a
metrépole e, no nosso caso aqui, o raio de influéncia da RMBH (seu colar metropolitano e
adjacéncias deste colar) passa a integrar esse grande processo de privatizacdo e producdo do
espaco do qual o capitalismo se torna cada vez mais dependente, se concordamos com a tese
lefebvriana sobre a sobrevivéncia do capitalismo?.

Nesse sentido, podemos perguntar: qual a relacdo da metropolizacdo com a
reestruturacdo urbana que esta em curso no recorte territorial ou area de estudo deste trabalho?
Quais s&o 0s agentes sociais® envolvidos e seus principais interesses nesta dindmica imobiliaria
recente? Qual o impacto do crescimento do nimero de condominios residenciais de médio e

alto padréo para a populagéo que ja reside em Itabirito e Ouro Preto — MG? Essas serdo algumas

2 Cf. em Lefebvre (1976)

8 Utilizaremos o termo agentes sociais em raz&o de ser capaz de contemplar diversas maneiras de atuacio de
agentes capazes de produzir 0 espago, nas esferas publica, privada e da sociedade civil, como se depreende do
debate proposto por Vasconcelos (2011) e Corréa (2011).
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das questdes que norteardo a problematica a ser estudada e analisada por este trabalho nas

paginas que se seguem.
1.1 Justificativa

Retomando a problematica sobre a expansdo do vetor sul da Regido Metropolitana de
Belo Horizonte — RMBH, constata-se que 0 mesmo ja foi bastante estudado pela Geografia e
ciéncias afins desde o final do século passado até meados da década de 2000-2010, sendo
considerado, nesses estudos urbanos desenvolvidos, como um vetor de expansdo urbana
consolidado (Costa et al, 2006). Mas, tornar inteligivel as dindmicas urbanas atreladas ao
impacto da metropolizacao e do transbordamento do vetor sul da RMBH nas cidades do seu
Colar Metropolitano no periodo atual (ou seja, a partir da década de 2010), sdo processos
espaciais recentes na estrutura urbana da area de estudo proposta e, portanto, importante de
serem investigados.

Estes processos espaciais tém sido bastante perceptiveis atraves das formas urbanas
produzidas pela dinamica imobiliaria recente nos espacos periurbanos das cidades de Itabirito
e Ouro Preto. Esta dindmica é engajada pelos agentes sociais do mercado imobiliario que atuam
na regido. Dai, 0 nosso interesse nesta pesquisa, de proporcionar uma maior compreensao sobre
essa dindmica socioespacial mais recente, buscando desvelar alguns dos principais aspectos e
contradicGes que essa expansdo urbano-metropolitana nas periferias dessas cidades podem
causar, seja para a dinamica populacional da regido, seja para os conflitos advindos pela
escassez de terras urbanas, uma vez que tal regido também tem no capital minerador um
importante agente de dominio e controle do territdrios nessas localidades. Em outros termos,
urge refletir como tais municipios de nossa area de estudo tem lidado com, por exemplo,
habitacdes de interesse social, ja que se constata o crescimento de ocupacdes e moradias de
autoconstrucao em areas de risco nas periferias das cidades de Itabirito e Ouro Preto.

A reestruturacdo urbana em curso nas cidades de Itabirito e Ouro Preto também nos
coloca a reflexdo sobre se tais processos fazem parte de um projeto maior relacionado a
interiorizagdo da economia no territorio brasileiro. Portanto, ha necessidade de uma analise que
possa abranger a tendéncia contemporanea da interiorizacdo da economia no territorio
brasileiro, que engendra alteragcdes nos espagos urbanos e tende a fazer surgir novos vetores de

valorizagéo espacial e de concentragdo de equipamentos comerciais e de servicos, ou seja, que
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expressam centralidades urbanas. Portanto, ocorre a redefinicdo e/ou ampliacdo dos papeis
urbanos, com destaque as chamadas cidades do colar metropolitano (como Itabirito e Ouro
Preto), que tém, por conseguinte, também redefinido e ampliado a centralidade interurbana —
tema bastante pertinente e atual na urbanizacdo brasileira (Silva, 2009).

A interiorizacdo da economia no Brasil* estd intimamente relacionada a tematica da
centralidade urbana que é muito ampla e envolve vérias perspectivas de analise do espaco
urbano. Esté interligada aos processos espaciais como a reestruturacdo urbano-metropolitana,
as acOes dos agentes sociais que produzem o espaco urbano das cidades e que, diante, do
movimento e da pausa, dos fluxos e das formas, redefinem a dindmica urbana de uma metrépole
ou de uma regido limitrofe a uma regido metropolitana. Enfim, trata-se de uma tematica
instigante e sempre carente de atualiza¢6es nos estudos de Geografia Urbana.

Por fim, se faz necessario apontarmos os caminhos metodol6gicos que adotaremos neste
trabalho. Como produto introdutorio de um projeto de pesquisa intitulado “Agentes Sociais e
Metropolizacdo: uma analise da dindmica imobiliaria recente nos municipios de Itabirito e Ouro
Preto-MG”, neste primeiro momento a metodologia se apoia em uma revisdo bibliografica
sobre a temética em questdo, listagem dos empreendimentos construidos recentemente ou em
lancamento/construcdo que se enquadram como ‘“novos produtos imobilidrios” € Seus
loteamentos se configuram uma forma de auto segregacdo (condominios fechados ou aqueles
que sdo isolados e possuem cancela), além da coleta de dados secundarios a partir da visita a
sitios eletrbnicos mantidos pelos empreendimentos. Territorialmente, essa analise se concentra
nos municipios de Itabirito e Ouro Preto, notadamente nas areas mais proximas a BR 356, que
constitui a ligacdo com as cidades de Nova Lima e Belo Horizonte e temporalmente, esse estudo

abarca os anos subsequentes a 2010 até os dias atuais.

4 Os autores Giambiagi; Villela, 2005, Pacheco, 1996 e Azzoni, 1986 ao discursar sobre a economia do Brasil nos
ultimos quinze anos retratam sobre “reversao da polarizagdo” e as “deseconomias de aglomeragdo” que podem ser
determinantes da desconcentracdo produtiva no pais. Porém, Pacheco (1996) defende que ha desconcentracéo, mas
ndo “reversdo da polariza¢cdo”, ao levarmos em conta que nao hé alternativas de polarizagdo externas a Sdo Paulo.
Ja Milton Santos (2005) coloca que a técnica possui peso decisivo no controle dos processos produtivos, o que
carece de ser aprofundado em relacéo as cidades médias e metropoles brasileiras, ao considerar que a urbanizacao
brasileira nas Gltimas décadas esta associada com densificacdo das redes urbanas e reducdo do crescimento das
grandes metropoles (Matos, Ramos, 2015).



6

2. OS NOVOS PRODUTOS IMOBILIARIOS E A DIMENSAO AMBIENTAL E
HISTORICA EM ITABIRITO E OURO PRETO - MG

A partir dessa breve introducéo sobre o histérico da expansao urbana do vetor sul da
RMBH e de sua dindmica imobiliaria, podemos desenvolver melhor uma das hipoteses que
norteiam esse estudo: a de que a metropolizagdo, que antes estava contida no perimetro formal
da RMBH, tem transbordado para o colar metropolitano e abarcado cidades médias do
Quadrilatero Ferrifero em Minas Gerais. Destacando uma reestruturacao urbana recente e ainda
em curso que caminha junto a uma nova dindmica imobiliaria do mercado formal,
configurando-se também como uma reestruturagdo imobiliaria.

Nesse sentido, Costa (2006) nos chama atencdo para o fato de que os estudos sobre a
dindmica imobiliaria do mercado formal tém perdido centralidade,

seja por ndo oferecerem novas abordagens para a compreensao da realidade urbana,
seja por se restringirem a mercados cada vez mais restritos, elitizados e em claro

descompasso com as demandas cotidianas da maior parte da populagéo. (Costa, 2006,
p. 103-104).

Por isso, torna-se necessario acrescentar

ao debate sobre os mecanismos de formagédo da renda fundiaria urbana a dimenséo
ambiental que passa a fazer parte das formas de compreensao do capitalismo em seu
estagio atual, bem como da concepgdo e, naturalmente, do discurso, que orienta as
politicas pablicas. (Costa, 2006, p. 105).

Os novos produtos imobiliarios que surgiram e continuam sendo lancados nos
municipios de Itabirito e Ouro Preto — MG se apresentam como parte deste mercado restrito,
produtos nobres do mercado imobiliario voltados as classes socioeconémicas de maior poder
aquisitivo. Os quais também carregam valores da dimensdo ambiental (da paisagem e da
natureza) e da historia dos lugares (o que se destaca ainda mais como novidade frente aos
demais produtos da regido).

Essa dimensdo ambiental ja é uma estratégia bem consolidada pelo capital imobiliario
naregido, que consegue extrair rendas da terra superiores ao “embutir” nos precos dos produtos
dessa “marca”, essa imagem diferencial, buscando sempre atrair esse publico de mais alta renda.
Ao estudar o vetor sul da RMBH até meados da década de 2010, Costa (2006), apontou para

essa “naturalizagdo” do mercado e a mercantilizagdo dos atributos ambientais desta regido:



Duas tendéncias convergentes podem ser observadas claramente no caso do Eixo Sul:
por parte do Estado, assiste-se a uma modernizacdo ecolédgica da regulacdo da
expansao urbana, por meio da incorporacdo crescente de instrumentos e mecanismos
da regulacdo ambiental nas atividades urbanas, principalmente por meio da
obrigatoriedade do licenciamento ambiental de parcelamentos e pela criacdo de
unidades de conservacdo ambiental. Pelo lado do capital imobiliario, observa-se uma
transformagdo e progressiva complexificagéo do setor, associado a modificagéo do
produto oferecido, no qual a natureza, progressivamente capitalizada, desempenha o
papel de transformar valores de uso em renda fundiaria, seja em resposta a legislacéo,
seja criando demandas de mercado associadas a novos conceitos de habitagdo. (Costa,
2006, p. 112-113).

A atual reestruturacdo urbana em Itabirito e Ouro Preto, decorrente do transbordamento
da metropolizacdo da RMBH aponta, até neste momento da pesquisa, para uma dindmica
imobilidria que tem buscado articular, entre estes dois municipios, relacdes de
complementaridade entre a dimensdo ambiental e a dimenséo historico-cultural que ambos
municipios possuem. Ao mesmo tempo que acirra relacdes competitivas com os produtos
imobiliarios ofertados e/ou escassos nos municipios do vetor sul da RMBH.

A morfologia desses novos empreendimentos de médio a alto padrao, limitrofes a BR-
356 (também conhecida como Rodovia dos Inconfidentes), que interliga os municipios de Nova
Lima, Itabirito e Ouro Preto - MG e alguns de seus distritos, é a materializacdo do espraiamento
urbano, deste transbordamento da metropolizacdo que temos aludido. Para Sposito (2009), o
espraiamento urbano € uma ruptura sistémica de um extenso processo de urbanizacdo. Visto
que a distancia entre o urbano e o rural esta cada vez menor, presenciamos uma interpenetracéo
entre espacos urbanos e rurais, uma vez que compartilham valores, papeis e demandas
semelhantes. A consequéncia dessa proximidade é a diminuicdo demografica urbana e seu
crescimento sem, contudo, garantir o acesso dos individuos mais pobres a uma moradia digna
nas centralidades urbanas ou em suas areas de expansao.

Os condominios fechados e os demais empreendimentos de médio e alto padréo
arquitetonico fazem parte dessa nova dindmica de producéo do espaco, cujo usuario pretendido,
como ja mencionado aqui, é cuidadosamente selecionado pelos atores publicos e privados
envolvidos nesses processos. O setor imobilidrio promove um novo padrdo de ocupacgdo para
essa demanda solvavel: o ideal de seguranca, status, exclusividade, harmonia, areas verdes e
menos densas, tranquilidade, acesso, sentimento de pertencimento a algo de valor histérico-

cultural, isto é, melhor qualidade de vida, enquanto os atores publicos facilitam esse tipo de
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parcelamento e uso do solo. H&4 uma necessidade de inovacéo residencial, como afirma Botelho
(2008), que seja diferente dos estoques ja existentes, ou seja, novos jeitos de morar e viver
(Sposito, 2009).

Por conseguinte, se essa recente reestruturacdo urbana e imobiliaria que vem ocorrendo
em ltabirito e Ouro Preto aponta para uma competitividade e complementaridade com o vetor
sul da RMBH, é importante pontuar também que ha uma fragilidade temporal nas tendéncias,
pois os interesses mudam em curto prazo, a cidade € pensada e vivida aos pedacos
(fragmentada), de modo sempre provisério ou por tempos curtos (Sposito, 2009). A partir disso,
surge a necessidade de reconfiguracdo do ambiente construido pelas ondas de especulagédo
imobiliaria e a criacdo de novas configuragdes espaciais (Botelho, 2008).

Os novos empreendimentos imobiliarios sdo, inclusive, destinados para atender a um
processo (induzido) de gentrificacao, pois esse € 0 grupo que detém as escolhas espaciais desse
novo arranjo espacial, no qual acabam preferindo empreendimentos imobiliarios murados (ou
isolados) cada vez mais distantes das areas centrais e pericentrais (Sposito, 2009). O
condominio fechado (ou o também “isolado sem muro”, mas com cancela) surge como uma
forma de unir individuos do mesmo estamento social, criando artificialmente uma necessidade
de estar entre ‘“iguais”, compartilhando o status, prestigio e hierarquia. Esse processo de
autossegregacdo € uma tentativa de negar o publico e a prépria esséncia do fenémeno urbano
como reunido da diferenca (Lefebvre, 1999), pois seu publico anseia por estruturas de
circulacdo seguras e privatizadas, um desejo de habitar em um lugar homogéneo socialmente.

Em Itabirito e Ouro Preto, espacialidade escolhida como objeto de estudo, vemos todo
esse processo se consolidando com bastante vigor, notadamente a partir de 2010, que também
constitui o escopo temporal dessa pesquisa. Como exemplo desses novos produtos imobiliarios,
podemos destacar os condominios residenciais de médio a alto padrdo e “novos bairros” em
Itabirito - MG: Condominio Residencial Trés Vales® (na area divisa entre os municipios de
Nova Lima e Itabirito), Condominio Vale Imperial (no bairro Vale Imperial), Vale dos
Tropeiros e Condominio Terra Real (no distrito de Sdo Gongalo do Bagéo); e em Ouro Preto:
Quinta da Villa (Unico condominio proximo ao distrito-sede ou centro historico), Condominio

Inconfidentes e Arvoredo do Tripui (ambos condominios fechados no distrito de Amarantina),

> Tanto o condominio Residencial Trés Vales quanto o Condominio dos Inconfidentes tem seus projetos
arquiteténicos assinados pelo renomado arquiteto Gustavo Penna.
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Ouro Ville Residencial (no distrito de Santo Antdnio do Leite), Quintas da Cachoeira (novo

bairro no distrito de Glaura com loteamentos no estilo “chacara urbana’) dentre outros em fase

de implantacdo.

No Quadro 1 a seguir, tem-se também a listagem dos condominios fechados (ou nao)
de médio a alto padrao arquitetdnico langados ou em construgdo em Itabirito e Ouro Preto, com
0 nome da empresa de construcdo ou incorporada responsavel por cada empreendimento, local
onde esté instalado ou em construcdo e onde fica a sede da empresa — o0 que nos permite verificar
que a maioria da sede destas empresas estdo na RMBH (duas delas na metropole Belo Horizonte

—MG), e sdo atuantes no vetor sul da RMBH.

Quadro 1 - Condominios residenciais de médio e alto padréo construidos ou em construgdo em Itabirito e

Real

Propriedade do Fabio

Gongalo do Bagéo.
Itabirito/MG.

Ouro Preto
Nome do Empresa ou Local da Sede da empresa
empreendimento incorporadora construcéo
responsavel
Condominio Vale
. Construtora e Itabirito/MG Itabirito-MG
Imperial
Incorporadora Tynaka
Condominio Terra Distrito de Séo
Quartéis Bacdo de Itabirito-MG

Condominio Quinta
da Villa

Hexagono
Construtora

Ouro Preto/MG.

Ouro Preto-MG.

Condominio

Inconfidentes

Bothanico Urbanismo

Distrito de
Amarantina - Ouro
Preto/MG.

Nova Lima- MG
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Nome do Local da Sede da empresa
) Empresa ou .
empreendimento : construgéo
incorporadora
responsavel
Condominio Distrito de Nova Lima- MG
o, Terral .
Paragem do Tripui . Amarantina - Ouro
empreendimentos
imobiliarios Preto/MG.
Condominio Ouro Distrito de Santo Belo Horizonte -
. ) ) Grupo Vitoria da .. .
Ville Residencial Antoénio do Leite- MG.

Unido Loteamentos
de Alto Padrao/ Ouro Preto/MG

Urbaville Urbanismo

Condominio Quintas Distrito de Glaura, Belo Horizonte-
EPO Solucdes

da Cachoeira . Ouro Preto/ MG. MG
Inovadoras/ Lminas
Nova Lima-MG
Divisa entre os Nova Lima- MG

Residencial Trés | Cje Empreendimentos

e municipios de Nova
Vales Imobiliarios Sa P

Lima e Itabirito/MG

Fonte: Préprios Autores, 2024.

3. O MARKETING IMOBILIARIO - NATUREZA, HISTORIA E CULTURA NA RE-
PRODUCAO DO ESPACO

O planejamento e a venda de empreendimentos imobiliarios, como é o caso dos
condominios residenciais de médio e alto padrdo que temos abordado, também envolvem um
processo de “venda” da cidade. Aqui, estratégias de marketing, tanto do setor imobilidrio quanto
do poder publico, passam a influenciar na configurag&o social e espacial da cidade.

Como bem aponta Compans (2004), muito mais do que um simples programa de
promogdo da cidade através de elegantes folhetos publicitarios, de design arrojado e cores
interessantes, 0 marketing urbano passa a “englobar a totalidade de uma agenda publica local
voltada para a competitividade dos sistemas urbanos” (Compans, 2004, pg. 122), atraves,

principalmente, de uma releitura das atividades urbanas feita pela l6gica de mercado. Sob esta
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nova Otica, ou seja, a de que todas atividades e por¢des do territorio tém sempre um possivel
usuario/consumidor, o marketing estaria inseparavelmente ligado ao planejamento urbano (ou
a falta dele)®, notadamente na composicédo desses produtos a serem vendidos. No nosso caso, a
terra, a natureza, a historia e a cultura.

Nesse sentido, torna-se importante destacar algumas relac6es que estao postas e que sao
fundamentais para a compreensdo dessa dinamica que aqui temos destacado. Tanto Ouro Preto,
Itabirito quanto sua vizinha Nova Lima (esta, pertencente a RMBH) sdo cidades cujos territdrios
e economia sdo dominados pela industria da Mineracéo, atividade essa que se da em uma regido
de grande beleza paisagistica (com serras e resquicios de mata atlantica). A cidade de Nova
Lima, inclusive, serve como exemplo paradigmatico disso que estamos argumentando:
transbordo imediato de uma ocupacéo de alta renda da zona sul de Belo Horizonte, teve sua
“politica urbana” controlada pelos interesses diretos desses grandes capitais - imobiliérios e da
mineracdo - que controlaram seu crescimento pela consolidacdo dessa urbanizacdo mais
excludente, via condominios de alta renda como temos apontado em nossa anélise. Tal controle,
estrategicamente concebido, também aparece para o marketing urbano como estratégia de
diversificacdo econdbmica como opcdo a atividade mineradora que necessariamente € finita.
Certo ou errado (depende dos atores envolvidos), a cidade de Nova Lima conseguiu atrair e
concentrar em seu territério uma importante parcela da elite econ6mica da RMBH.

Como temos apontado teoricamente, processos semelhantes vém ocorrendo nas cidades
que sdo objetos de nosso estudo, que é a continuidade dessa expansdo urbano-metropolitana
como ocorrido em Nova Lima, também muito ancorada nessa estratégia dos poderes publicos
em facilitar esse tipo de urbanizacdo como caminho para a diversidade econémica. Ou seja,

tanto em Itabirito quanto em Ouro Preto seus poderes pablicos tém se valido desse marketing

® No transcorrer da pesquisa que embasa o presente trabalho, oficios foram enviados as secretarias de
Desenvolvimento Urbano (de Ouro Preto) e Politica Urbana e Habitagdo (em Itabirito) solicitando a informacéo
sobre a quantidade de empreendimentos licenciados e aprovados nas respectivas municipalidades a partir do ano
de 2010. Curiosamente (e tragicamente) a secretaria de Ouro Preto nos respondeu dizendo que estava ainda
organizando tais informacdes (dentro de um trabalho mais amplo de organizacdo de diversas informacdes e
processos), ja que essa secretaria ndo existia antes de 2010. Ou seja, na cidade patrim6nio mundial da humanidade,
que possui a maior quantidade de areas de risco urbanas do pais por causa da sua geomorfologia e ocupacédo
especifica, sequer possuia uma secretaria propria, antes de 2020, para gerir esses processos e informagdes. Ja a
secretaria em ltabirito respondeu que analisaria o pedido, mas até o0 momento de finalizacdo deste texto tais
informagdes ainda ndo haviam sido compartilhadas.
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baseado na natureza, na exclusividade, na historia e na cultura como atrativo para novos
empreendimentos.

Ja no &mbito empresarial, a estratégia de marketing vai muito além da venda de um
produto imobiliario; o que se vende é um novo estilo de vida, uma experiéncia, um conceito,
uma tendéncia. A grosso modo, se vende em cendrio utopico para um grupo sedento pela
exclusividade, ou melhor, pela segregacdo. Bryman (2007) e Ivo (2012) abordam que o
planejamento estratégico dos simulacros pode ser visto como uma tentativa de macdonizacao,
disneyficacéo e espetacularizacao, lugares criados para solucionar expectativas de consumo das
classes sociais de renda mais abastadas. E a autossegregacdo do urbanismo de afinidades
(urbanisme affinitaire) exposto por Donzelot (1999), pois os habitantes “de dentro” dos muros
e/ou das cancelas se reconhecem como iguais em seu poder de compra, com garantias de uma
vida tranquila, sem a interferéncia e a ameaca daquelas que ndo fazem parte deste grupo (lvo,
2012).

Ao investigar o intenso processo de construcdo de condominios residenciais para este
nicho social de alta renda nos dois municipios aqui estudados, é perceptivel que 0s novos
empreendimentos do setor imobiliario ndo foram feitos para atender os moradores que estdo
sem moradia nos dois municipios, mas para atrair compradores com alto poder de compra,
compradores que porventura também tenham interesse pela dinamica imagética do vetor sul da
RMBH.

Quanto a segregacdo e desigualdade social, é importante ressaltar que o municipio de
Ouro Preto tem grande parte de sua populagdo composta por negros vivendo na subalternidade,
nos morros do distrito-sede (na cidade), em moradias em areas de risco, e/ou em condi¢oes
precarias em alguns dos seus distritos arrasados pela atividade econdémica da mineracédo, a
exemplo do distrito de Miguel Burnier (Campos, 2018). Na zona periurbana de Itabirito € nitida
a morfologia da segregacao espacial, onde se observa de um lado da cidade moradias precarias
e em areas de risco, muita pobreza e do outro, a autossegregacdo, casas e condominios com
elevado padréo de qualidade de moradia e bem-estar.

Grande parte dos condominios em ambos 0s municipios estdo situados em areas repletas
de recursos naturais, areas de conservacdo de mata atlantica, serras, historia e cultura. As
estratégias de venda sdo justamente esse desejo da distingdo. E utilizada em todos os

condominios a estratégia de marketing com frases de impacto, que apelam para elementos
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naturais proximos, enfatizando a localizacao do empreendimento como espago do “bem viver”
e de retorno a natureza (lvo, 2012). Destacam-se 0 anseio da proximidade da natureza, como
resgate do paraiso perdido, e reforcam a ideia de que o espa¢o doméstico deve assemelhar-se a
uma promessa de felicidade, de repouso, de divertimento permanente e, se possivel, de
refinamento, opondo-se a um espac¢o publico citadino estressante, caotico, perigoso e pobre
(Tramontano, 2000). Como podemos observar nas Figuras 1 e 2 a seguir, 0 condominio Terra
Real no distrito S80 Gongalo do Bagdo em Itabirito - MG e o condominio Quintas da Cachoeira
no distrito de Glaura em Ouro Preto - MG.

Esses empreendimentos elevam seu diferencial usando a localizacdo, por se situarem
proximos da centralidade de Belo Horizonte, porém com o diferencial de também se
localizarem proximos da area rural: no “siléncio da natureza”. Exploram também a relagao de
proximidade com o centro histérico e cultural da cidade Patrimdnio Cultural da Humanidade -
Ouro Preto. Esses “novos habitantes” (porque, obviamente, a oferta desses produtos transcende
os moradores locais) dificilmente viverdo essas cidades (ltabirito, Ouro Preto) em suas
realidades - as cidades reais carregam um passado colonial presente em suas paisagens urbanas
até hoje, e o presente marcado pela dilaceracdo de serras pela mineracdo. Porém, o que lhes é
vendido é uma realidade ficticia, numa vida quase que apartada da cidade real (Ivo, 2012,
p.136).

Figura 1 - Propaganda no Website do Condominio Residencial Terra Real, Itabirito

/74 N

TERRA REAL
TROQUE O BARULHO DA CIDADE PELO
SILENCIO DA NATUREZA

Areas a partir de 20 mil m? / Sdo Goncalo do
Bagcdo'/ 60 minutos do BH Shopping.

Fonte: Site do Condominio Residencial Terra Real. Disponivel em: https://terrarealcondominio.com.br/ .
Acesso em 13. jun. 2024.



https://terrarealcondominio.com.br/

14

Figura 2- Propaganda no Website Condominio Quintas da Cachoeira- Glaura, Ouro Preto

PERTO O BASTANTE,
DISTANTE O SUFICIENTE

Quintas de Cachoeira ¢

Fonte: Site do Quintas da Cachoeira. Disponivel em: https://quintasdecachoeira.com.br/.
Acesso em 13. jun. 2024.

Né&o obstante, na area de estudo aqui proposta, podemos partir de uma reflexdo e/ou de
uma hipétese de que os promotores imobiliarios que atuam no vetor sul da RMBH tém
procurado até mesmo diversificar a propaganda dos negécios imobiliarios limitrofes a cidade
de Ouro Preto se aproveitando do simbolismo cultural que a historia, materialidade e
imaterialidade de Ouro Preto e regido carregam. Sobre isso, € importante ressaltar que tal
reflexdo parte do que ja foi trazido por Smith (1994), no qual argumenta que

Os lugares urbanos sdo importantes por seu papel na acumulacdo de capital,
disseminacdo de informacdes, consumo de bens e servicos e reproducdo de médo-de-
obra assalariado e ndo-assalariada. As cidades sdo também importantes, ainda, como
estilo de vida. A idéia de cidade como poderoso simbolo cultural e politico talvez

esteja cada vez mais presente nesses “novos tempos” turbulentos (Smith, 1994, p.
266, grifo nosso).

Nos materiais de divulgacdo ou de marketing dos novos condominios residenciais de
alto padrédo que foram lancados recentemente ou que ainda estdo sendo construidos na periferia
do distrito sede de Ouro Preto e nos seus demais distritos, percebemos que 0s promotores
imobiliarios fazem o apelo ndo sé de amenidades naturais e/ou de segurangca comum para a
venda desses produtos imobiliarios (como percebemos naqueles do vetor sul da RMBH e em
Itabirito — MG), mas, acrescentam também a histéria e cultura, ou melhor, tudo que o

simbolismo cultural da cidade de Ouro Preto carrega, como se pode ver na Figura 3; uma
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tentativa de tornar estes aspectos em um diferencial no cardapio de novos produtos imobiliarios
nesta regido’ .

O aproveitar-se do simbolismo cultural de Ouro Preto, portanto, ndo esta dissociado
com o vetor sul da RMBH e do colar metropolitano, a hipdtese que fazemos é que isto esta
interligado com a metropolizacdo atuante na RMBH. Por mais que Itabirito e Ouro Preto ndo
pertencam a RMBH, a dinamica imobiliaria e producdo do espaco urbano nestes municipios
néo estdo vinculadas de fato a uma desmetropolizacdo, mesmo que a propaganda dos novos
produtos imobilidrios (condominios residenciais de alto padrdo) disseminada pelos agentes do
mercado imobiliario, estejam relacionadas por eles a uma alternativa de fuga do caos urbano
metropolitano.

Figura 3 - Trecho do texto publicitario no website do Residencial de Alto Padréo: Inconfidentes,

localizado em Ouro Preto

INCONFIDENTES OINCONFIDENTES  VIDEO  IMAGENS  NATUREZA  DIFERENCIAIS BLOG  ANDAMENTO DAS OBRAS AGENDAR VISITA

~ iy

NATUREZA . HISTORIA . ESPORTES

Projeto com a assinatura de um dos escritdrios de arquitetura mais importantes do
pais: GPASA (Gustavo Penna). Destaca-se pela sutileza das formas e volumes, no

didlogo gentil com a paisagem, o conforto e a funcionalidade dos espacos

O primeiro caminho que desbravava 0 nosso pais se iransformou em passagem para

as varias cd Depois da de uma das dreas mais

ricas em ouro do mundo, tornou-se uma rota ainda mais notavel

Ao percorrer seus quildmetros vocé experimenta sensacdes diversas causadas pela

variedade de paisagens, cores, ciimas, solos, sons e herangas historicas do

caminho. @

Fonte: Site do Inconfidentes. Disponivel em: https://www.condominioinconfidentes.com.br/. Acesso em 13. jun.
2024.

Sobre isso, Matos destaca que o

Processo de urbanizacdo no Brasil, de fato, interiorizou-se por amplos espagos
regionais sem com isso provocar a desmetropolizacdo (j& que as metropoles
prosseguem fortes, centrais e se reproduzindo); expandiu-se por redes geogréaficas de
diversos tipos unindo cidades muito diversificadas funcionalmente; fez emergir
protagonistas de peso no rol das chamadas cidades médias (algumas transformadas
em “regides metropolitanas™); fez surgir uma pléiade de pequenas cidades associadas

7 Como bem observa Arantes (2000, p. 48) “hoje em dia a cultura ndo é outro ou mesmo a contrapartida, o
instrumento neutro de praticas mercadologicas, mas é parte decisiva do mundo dos neg6cios e 0 é como grande
negocio”.
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a pluriatividade em expansdo no chamado “novo rural”; deu vazdo e ofereceu
alternativa espacial ao processo de desconcentracdo econdmica e demografica das
Gltimas décadas (Matos, 2005, p. 34).

4. CONSIDERACOES FINAIS

A dindmica imobiliaria recente, analisada aqui entre 2010 aos dias atuais nos municipios
de Itabirito e Ouro Preto - MG, remete a uma continuacdo da expansdo urbana do vetor sul da
RMBH que continua privilegiando o nicho da classe de alta renda, mantendo também uma
organizacdo e ocupacdo humana controlada nessa espacialidade. Por isso, foi utilizado aqui o
termo: transbordamento da metropolizacdo, ao entendermos que a mesma esta sobreposta nesta
dispersdo do tecido urbano que recebe os condominios residenciais de médio a alto padrdo na
area de estudo, considerada como espacos ndo-metropolitanos.

Neste primeiro momento da pesquisa, ao ser investigado o aumento da oferta de venda
e demanda de compra dos condominios residenciais fechados (ou ndo) de médio a alto padrédo
no colar metropolitano da RMBH e cidades médias adjacentes, percebe-se que o marketing
imobiliario faz uso da escassez da moradia exclusiva no vetor sul e na extensdo de toda a
RMBH, e apela para o apego a natureza - das cachoeiras, serras e vales do Quadrilatero
Ferrifero com resquicios de mata atlantica - em especial nas proximidades da Rodovia dos
Inconfidentes, e o imergir na cultura e na historia que a periferia dos municipios de Itabirito e
Ouro Preto - MG podem proporcionar ainda hoje.

E 6bvio que o marketing imobiliario abarcara apenas os valores positivos para um
“ambiente de negdcios” do mercado imobiliario e para a concentragdo de renda que o cenario
imagético onde estdo localizados tais condominios assim condicionam. Sem revelar os
percalgos reais destas localizagdes que simultaneamente tem sido visadas para abrigar esses
novos produtos do mercado imobiliario, mas também sdo o I6cus da producao e circulagdo de
mercadorias e pessoas (mdo-de-obra) da atividade econdmica preponderante: a mineracgdo, do
extrativismo mineral.

A BR-356 (Rodovia dos Inconfidentes), que no passado das ultimas décadas do século
XX pode ter sido rodovia de transito rapido, tem tido cada vez mais o fluxo de caminhdes e

transporte de maquinas pesadas e cargas da mineragdo intensificado, notadamente a partir do
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ano de 2018%. Os cursos d’4gua proximos a atividade mineradora tém sido poluidos ou
esvaziados, sem falar no agravamento da poluicdo do ar causada pelas particulas de minério de
ferro e outros tipos minerais. Ou seja, o “distante” ou a “fuga do caos urbano-metropolitano”
vendido no marketing imobilidrio, pode estar mais “préximo” do que se imagina nesta
reestruturacdo urbana desses espacos ndo-metropolitanos, abordada aqui a partir da
reestruturacdo imobiliaria, que € resultante dialeticamente da reestruturacdo urbano-
metropolitana da RMBH.

Como o presente trabalho se refere aos primeiros resultados do projeto de pesquisa
acima citado, ainda ndo conseguimos responder algumas questfes importantes que serdo
discutidas em um momento oportuno. Dessas, investigar se tais produtos imobiliarios tém, de
fato, tido um “sucesso” de vendas ¢ uma delas, ja que a quantidade de produtos ofertados
surpreende, pela “voracidade” com que esses capitais tem atuado na regido. Uma outra se refere
ao préprio poder publico que, como dissemos, tem facilitado a instalacdo de tais
empreendimentos a fim de se criar um eixo de acumulacao espacial nessa regido sem, contudo
(ao que nos parece), planejar esse presente e esse futuro, pelas pressées exercidas pela propria
dindmica da ocupacdo. Sera que essas prefeituras tem se planejado para 0 aumento da demanda
por alguns dos servicos publicos urbanos? Como sdo condominios fora das centralidades, sera
gue o acesso e fornecimento de dgua, a coleta e tratamento de esgotos, o transporte publico para
os trabalhadores desses condominios tem sido mensurado e oferecido?

Portanto, esses e outros processos que temos observado sdo o outro lado dessa mesma
moeda: da utopia (ou seria distopia?) do espaco consumido como simulacro da natureza, da
histéria e da cultura as contradicbes do real, dos espacos privatizados e raramente
democratizados. Sera que mais uma vez estaremos condenados a repetir os problemas do
passado na construcdo de um futuro que aparece para ndés como mera reproducdo desse

presente?

& Novos projetos minerarios e a expansio de outros ja existentes foram autorizados a operar a partir de 2018 nessa
regido que é nosso objeto de estudo. Por isso, o fluxo de veiculos, a poluicdo e também acidentes foram
intensificados significativamente na BR - 356, uma vez que as Mineradoras usam as vias publicas como meio de
escoamento de seus produtos. O Ministério Publico de Minas Gerais, juntamente com as prefeituras de Itabirito,
Ouro Preto e outras cidades que compdem essa porcao do Quadrilatero Ferrifero tem tentado, junto as Mineradoras,
um acordo para que o fluxo dos transportes seja retirados das principais rodovias e ocorra em estradas municipais
ja existentes no interior dos municipios.
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