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Os movimentos espaciais e de pregos de moradias em Belo Horizonte entre 2009 e 2022:
discutindo a hipétese de gentrificagdo

Resumo

Este trabalho tem como objetivo analisar os movimentos recentes dos pre¢os de vendas de apartamentos
em Belo Horizonte e investigar possiveis processos de gentrificagdo e suas caracteristicas. Para isso, a
pesquisa utilizou uma Analise Exploratéria de Dados Espaciais (AEDE) e o método estatistico | de Moran Local,
aplicados a dados de vendas de apartamentos na cidade, obtidos a partir dos registros de pagamento do ITBI.
Os resultados revelaram uma forte segregacdo socioespacial na cidade, com pouca movimentacdo de
moradias nos segmentos de mercado voltados para as classes mais abastadas, concentradas principalmente
na regido Centro-Sul e na Pampulha. Entretanto, observou-se um significativo espraiamento de segmentos
voltados para a classe média, com ocupacdo dos ultimos grandes vazios urbanos municipais. Destaca-se o
caso do bairro Diamante, na regional Barreiro, que apresentou uma ocupag¢do inédita por moradias
direcionadas a esse segmento em um vazio urbano cercado majoritariamente por bairros de baixa renda e
algumas favelas. Assim, os resultados da pesquisa apontam para movimentos semelhantes aos processos de
reestruturacdo urbana e formacao de “rent gaps” descritos por Neil Smith. Além disso, mostram que, com a
intensificacdo de Belo Horizonte como centralidade metropolitana e o espraiamento da classe média pela
cidade, o acesso a moradia pelas populagdes mais pobres, pela via formal, se torna cada vez mais dificil.

Palavras-chave: Belo Horizonte; gentrificacdo; mercado imobilidrio, | de Moran Local; SIG

The spatial and housing price movements in Belo Horizonte/MG between 2009 and 2022: discussing the
hypothesis of gentrification

Abstract

This study aims to analyze recent movements in apartment sales prices in Belo Horizonte and investigate
potential gentrification processes and their characteristics. To this end, the research employed Exploratory
Spatial Data Analysis (ESDA) and the Local Moran's | statistical method, applied to apartment sales data in
the city, obtained from ITBI payment records. The results revealed strong socio-spatial segregation in the
city, with limited movement in the housing market segments catering to wealthier classes, which are mainly
concentrated in the Centro-Sul region and Pampulha. However, a significant spread of segments targeting
the middle class was observed, with occupation of the last large urban vacant areas in the municipality.
Notably, the case of the Diamante neighborhood, in the Barreiro region, showed an unprecedented
occupation by housing aimed at this segment in a vacant area surrounded predominantly by low-income
neighborhoods and some favelas. Thus, the research findings indicate movements similar to the urban
restructuring processes and the formation of "rent gaps" described by Neil Smith. Additionally, they show
that, with the intensification of Belo Horizonte as a metropolitan centrality and the spread of the middle class
throughout the city, access to housing for the poorer populations through formal channels is becoming
harder.

Keywords: Belo Horizonte; gentrification, real estate market; Local Moran’s I; GIS
Introducdo

A gentrificagdo, em seu primeiro sentido moderno, refere-se ao "retorno" de individuos e familias
com rendas mais altas para areas centrais, tradicionalmente habitadas por moradores com menor
poder aquisitivo. Esse processo de requalificagdo urbana pode resultar no deslocamento dos

residentes originais, conforme descrito por Glass (1964). No entanto, a definicdo classica de




gentrificacdo, que envolve a substituicdo de classes baixas por classes altas em areas requalificadas,
ndo captura mais a complexidade do fenG6meno, que agora estd intrinsecamente ligado as dindmicas

globais do capitalismo.

Smith (1982, 1996) propos que a gentrificacdo evoluiu de um fend6meno isolado para uma estratégia
urbana abrangente, impulsionada pela competi¢do global entre cidades e pela financeirizagdo do
espaco urbano. Este processo envolve a reorganizacdo politica, econdmica e social das cidades,
promovido pela canalizacdo de capitais excedentes no setor imobilidrio e pela busca por maior

retorno no mercado de terras.

Devemos considerar a discussdao sobre a “soberania do consumidor”, apontada, entre outros, por
Smith (1979). O autor argumenta que a movimentacdo do capital pelo espaco urbano, seja, dentre
outros, pela desvalorizacdo do capital imobilidrio nas areas centrais ou pelo crescimento e
desenvolvimento de outras regides, gerando rent gaps, tem mais influéncia na gentrificagcdo do que
as preferéncias individuais, que, por si sés, ndo a determinam. Usando o caso britanico, onde parte
da producdo imobilidria se deu pelo Estado ao invés de atores que atuam no mercado privado, ele

mostra que esses processos variam conforme o contexto em que ocorrem.

As rendas urbanas, por sua vez, podem ser divididas em duas categorias: rendas primarias, ligadas
a construcdo civil e a propriedade da terra (como a Renda Absoluta Urbana, que estabelece precos
minimos), e rendas secunddrias, geradas pelo consumo do ambiente construido (Jaramillo Gonzales,
2009). No mercado habitacional, destacam-se a Renda de Monopdlio de Segregacdo, cobrada pelo
acesso a terrenos exclusivos para as elites, e a Renda Diferencial da Moradia, que reflete a

competicdo por localizagOes estratégicas, como proximidade a empregos e servicos.

Em Belo Horizonte, historicamente, as popula¢gdes mais pobres foram expulsas dos nucleos centrais,
levando a segregacdo socioespacial evidente (Paiva, 1992; Tonucci-Filho, 2012; Canettieri, 2014,

2019; Diniz, 2015; Borsagli, 2016; McDonald, 2019; Nabuco, 2021).

Este estudo analisou as recentes variagdes nos prec¢os de venda de apartamentos em Belo Horizonte
(BH) para investigar possiveis sinais de gentrificacdo. A metodologia combinou métodos
cartograficos, estatisticos e de geoprocessamento, utilizando dados de transacdes imobiliarias entre
2009 e 2022. A escolha de BH como recorte espacial foi motivada pela disponibilidade de dados,
gue ndo estdo amplamente acessiveis em municipios vizinhos. Com base nesses resultados, o

trabalho discute a natureza da gentrificacdo e a reestruturacdo urbana na cidade.



Area de estudos

A area de estudos deste trabalho é o municipio de Belo Horizonte (BH), capital do estado de Minas
Gerais e uma das principais metrépoles do Brasil, contando com aproximadamente 2 milhdes e 300

mil habitantes (IBGE, 2022). A figura 1 mostra a localizagao do municipio no Brasil e no estado:

Figura 1: Localizagao do municipio de Belo Horizonte
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Materiais e métodos

A metodologia deste trabalho consiste em uma Analise Exploratdria de Dados Espaciais (AEDE) de
dados de pagamento do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imobilidrios (ITBI), juntamente com a
aplicacdo do método estatistico | de Moran Local, proposto por Anselin (1995). Posteriormente, foi
produzida uma analise de associa¢do espacial entre os valores imobilidrios e uma reflexdo critica
dos resultados, tendo a gentrificacdo e estruturacdo urbana recente do municipio como temas

centrais.

Foram utilizados dados abertos fornecidos pela Prefeitura de Belo Horizonte (PBH), obtidos de duas
fontes principais: a plataforma de dados abertos da PBH e a infraestrutura de dados espaciais (IDE)
online "BHMap". Foram obtidos dados referentes ao pagamento do ITBI entre 2009 e 2022 e ao

cadastro imobiliario de 2022 da cidade.

Os dados do Cadastro Imobilidrio da Prefeitura de Belo Horizonte registram diversas caracteristicas
dos imoveis na cidade, com mais de 860 mil imdveis cadastrados até o final de 2022. Esta é uma
base de dados georreferenciada, que foi utilizada para demonstrar as mudancas nos padroes

imobilidrios pela cidade (Nabuco, 2021).

Por sua vez, o ITBI, previsto na Constituicdo Federal, é um imposto incidente sobre a transmissdo da
propriedade imobilidria (Brasil, 1988). Dentre os dados catalogados no pagamento do ITBI, estdo
informacdes sobre a localizagao, caracteristicas do imdvel, data de inclusdo da transacdo, valor base
da negociacdo e zoneamento urbano. Esses dados foram georreferenciados e, posteriormente,

analisados utilizando softwares como Microsoft Excel e SIGs, como ArcGIS PRO e GeoDa.

Para a AEDE referente as negociagdes e para a utilizacdo do Indice de Moran Local, que, por sua vez,
se configura como um Indicador Local de Associa¢cdo Espacial (LISA), foram consideradas as
seguintes varidveis: valor base, que é o valor determinado pela administracdo tributaria com base
nos elementos constantes do cadastro imobilidrio ou no valor declarado pelo contribuinte,
considerando-se aquele que for maior; o preco do metro quadrado praticado (m?), que é o resultado
da divisdo entre o valor base transacionado e a drea construida do imdvel; o padrdo de acabamento,

que varia de P1 (padrdo simples) a P5 (padrdo luxo); e a area construida adquirida.
Indicadores Locais de Associa¢ao Espacial - LISA

Anselin (1995) definiu que uma estatistica s6 pode ser considerada como um LISA se cumprir dois

requisitos: primeiro, o LISA de cada observacdao precisa fornecer um indicador da extensao do



agrupamento espacial significativo de valores semelhantes ao redor dessa observagdao. Em segundo
lugar, a soma dos LISA's para todas as observacGes deve ser proporcional ao indicador global de

associacdo espacial, como o | de Moran.

Anselin (1995) define, em termos gerais, que um LISA como uma estatistica L; para a uma variavel
y; observado em uma localizagdo i. Essa defini¢cdo geralmente é dada em termos da fungdo f, que
pode incluir parametros adicionais e dos valores observados na vizinhanga Ji de i. A vizinhanga Ji
de cada observacdo é definida por matrizes de pesos ou matrizes de contiguidade, representando
as mesmas matrizes utilizadas nos modelos de regressdo espacial, e sdo indicadas pela letra W.

Assim, um modelo genérico de lisa pode ser descrito a partir da seguinte equacao:

L; = f(Yi-}’ji)
Cluster locais espaciais, chamados hot spots, sao os locais onde o modelo LISA é significativo e
podem ser utilizados como base para verificar a hipétese nula de autocorrelacdo espacial. Esses
locais com valores muito distintos da média ou da mediana podem contribuir mais para a andlise de
um modelo de correlagdo espacial do que o esperado para esses locais em uma estatistica global,

permitindo uma analise mais precisa.

Os modelos propostos por Anselin (1995) incluem o “indice de Moran local” (I de Moran Local) e o
“coeficiente local de Geary”. Neste trabalho, optou-se por utilizar o | de Moran Local. A estatistica

de Moran local para uma observacao i, um caso de “Gamma local”, pode ser definida como:

I; = Ziz Wijz;

J

Onde:

z; e zj sdo desvios em relagdo a média e a soma sobre j € aquela somente onde os valores vizinhos

J € J; estdo incluidos.

Considerando que o | de Moran pode ser calculado desta maneira:

_ Yi=axi=awii (g — x) (X — x)

?:1 (xl - E)Z

I

Onde:

w;; = matriz de pesos considerada.

ij

n = numero de variaveis.




x; = variavel de interesse.
O fator local de proporcionalidade entre a soma local e o | de Global moral se calcula desta forma:

Yy = Som,

Onde, m, como um estimador de variancia se calcula como m, = ¥z?/n.

Foi utilizada matriz de pesos do tipo “distancia de pesos espaciais” (Distance Weight) do tipo
“bandas de distancia” (distance band). E importante destacar que, conforme Furtado e Oort (2010)
argumentam, por causa das distintas metodologias aplicadas, diversos métodos de geracdo de
matrizes de pesos espaciais gerardao resultados diferentes que demandam interpretagées
diferentes, ndo sendo possivel uma comparacao direta entre eles. Optamos por selecionar a mesma
matriz entre os distintos anos de forma a acompanhar ndo somente os diferentes movimentos

temporais, mas as diferentes concentragdes espaciais dos dados gerados ao longo do tempo.
Classes sociais e 0 movimento da moradia na cidade

O setor imobiliario, complexo e segmentado, abrange uma variedade de tipos de imdveis destinados
a diferentes fins e com niveis distintos de acessibilidade para diversas classes sociais (GOMES, 2008).
Sendo influenciada pela competicdo entre os diversos agentes em busca do acesso ao espaco, 0s
precos praticados sdao o principal fator que determinam a configuragdo socioespacial da cidade e a

divisdo do espaco pelas classes sociais.

A segregacao socioespacial de moradias em Belo Horizonte, seja em apartamentos ou casas, se
destaca nos padrdes de transacGes imobilidrias. Além dos precos médios praticados nas transacdes,
o padrao de exclusividade é evidenciado nas transacdes pelas grandes diferencas relacionadas ao
tamanho médio dos imdveis transacionados nos bairros com pregos mais caros praticados. Os
bairros mais ricos do municipio e que apresentam os precos médios mais caros de apartamentos,
Belvedere e Santa Lucia, apresentaram média verificada dos tamanhos médios dos imdéveis
negociados com 0 anos de idade (recém-inaugurados) de 506 m? e 419,6 m?, respectivamente. Em
contraste, os bairros com valores médios de metros quadrados mais altos, no caso, Santo Agostinho

e Funciondrios, apresentam médias de 234 m? e 223 m?, respectivamente.

Em termos espaciais, o principal aspecto encontrado nesses perfis de transagdes exclusivas,
analisados através de andlises mercadoldgicas dos dados da Prefeitura de Belo Horizonte, dos
mapas gerados e produzidos com o uso do LISA, é a aparente falta de expansdo espacial. A auséncia

de novos apartamentos e condominios de luxo (P5) reforca esse padrdo, concentrando-se nas



mesmas areas estabelecidas em 2009 e nos entornos das antigas localidades de alta renda, como
no bairro Buritis. Apesar de algumas expansdes em areas préoximas e ocasionalmente em outras
zonas, como na regional Leste e no entorno do bairro Barreiro, o padrdao permanece estavel, com

poucas variacOes espaciais significativas.

Esta tendéncia de autossegregacao espacial dita, de certa forma, a dinamica de expansdo urbana na
cidade. As classes dirigentes, inicialmente, tenderam a concentrar-se nos bairros da regional Centro-
Sul, mantendo este padrdao até os dias atuais. Eventualmente, com a criagdo da Pampulha,
expandiram sua presenca para essa regido e, em menor escala, para bairros como Cidade Nova,

Unido e entornos, localizados na regional Nordeste (Gomes, 2008; Tonucci Filho, 2012).

Por outro lado, ndo foram detectadas transagdes de apartamentos recém-inaugurados de padrao
de acabamento P5 nas regionais mais pobres da cidade sendo a Leste, Norte, Barreiro e Venda Nova,
enquanto na regional Noroeste, onde se ha a presenca de alguns bairros habitados por individuos
de rendas médias, foram registradas apenas 8 transagdes, todas em imdveis localizados nos bairros

Caicara-Adelaide e Padre Eustaquio.

Quando se verificam os cadastros imobiliarios do IPTU da Prefeitura de Belo Horizonte, se percebe
gue os novos apartamentos P5 verificados entre 2009 e 2022 expandiram-se para antigos locais
habitados por individuos de rendas médias-alta a alta, como nos ja citados bairros Cidade Nova e
Unido, além de vetores imobilidrios de habitantes das mesmas faixas de renda, no caso,

especialmente no bairro Buritis.

A partir das localidades que apresentam padrdes de monopdlio de segregacdo, majoritariamente
concentradas na regional Centro-Sul, emergem dois eixos espaciais de valores mais altos: um irradia
em direcdo a regional Venda Nova, principalmente em bairros proximos a Avenida Cristiano
Machado e o outro em direcdo ao bairro Bandeirantes, na regional Pampulha, sendo que este

também abrange areas da regional Oeste, como nos bairros Buritis e Gutierrez e seus arredores.

Com a da aplicacdo do | de Moran Local, especialmente pela avaliacdo da categoria gerada "alto-
baixo", que, no nosso caso, criou dados de associa¢ao espacial de valores altos de precgos praticados
em negociacdes de apartamentos em locais de predominancia de valores baixos, foi possivel a
visualizacdo e estudo dos padrdes espaciais associados aos maiores valores das varidveis "metro

quadrado" e "valor base", onde a questdo do monopdlio de segregacao ndo se mostra evidenciada.

A titulo de ilustracao, a tabela 1 apresenta a média de pregos por metro quadrado, valores base,

area construida, total de transacdes e transagdes especificas de apartamentos de padrdo P5 em




imoveis recém-inaugurados entre 2009 e 2022 por regional; a figura 2 mostra a distribuicdo espacial
de apartamentos de padrao de acabamento P5 em Belo Horizonte por ano enquanto e a figura 3
mostra a concentracdo espacial das transa¢des classificadas como “alto-baixo” pela variavel valor

base.

Tabela 1: Precos médios de metros quadrados e valor base, valores médios de area construida,
numero de transagdes total e nimero de transacdes de apartamentos de padriao de acabamento
P5 em transag¢oes de apartamentos recém-inaugurados por regional entre 2009 e 2022

REGIONAL ,ZIIEJL? VALOR BASE cAoF:\lEsAT. TRANNEA%OES TR'::ZLPS
CENTRO-SUL 7.109,46 1.440.175,42 194,67 4.692 1.259
OESTE 4.984,50 655.619,61 129,66 6.941 278
NORDESTE 4.662,30 506.740,08 105,85 3.566 134
PAMPULHA 4.812,28 512.712,12 108,89 6.096 48
NOROESTE 4.863,84 491.569,51 101,70 1.442 8
BARREIRO 4.272,45 323.952,76 76,15 1.851 0
LESTE 4.928,12 670.731,26 136,40 1.974 0
NORTE 4.330,29 300.466,23 69,37 2.356 0
VENDA NOVA 4.420,58 297.366,76 68,44 2.141 0

TOTAL GERAL 5.094,60 650.940,18 119,82 31.059 1.727




Figura 2: Distribuicao espacial de apartamentos de padrao de acabamento P5 em Belo Horizonte

por ano de construgdo
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Figura 3: Concentragao de transa¢6es de apartamentos classificadas como “alto-baixo”
utilizando a metodologia “LISA”. Variavel: Valor base
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Em relacdo aos perfis de transagdes, das 242.296 transacdes analisadas, o LISA identificou 51.836
do tipo alto-alto para a variavel valor-base e 48.031 para metro quadrado, com 69% e 78,68%,
respectivamente, concentradas na regional Centro-Sul, principal centralidade, drea mais

verticalizada e com maior presenca de individuos e familias de alta renda na cidade e na metrdpole.



Outras regionais que se destacaram sdo a Oeste (6.663 para metro quadrado e 14.616 para valor-
base), Leste (557 transac¢Oes para metro quadrado e 349 para valor-base), Pampulha (2.676 para
metro quadrado e 217 para valor-base) e Nordeste (29 para metro quadrado e 846 para valor-base).
As regides Oeste e Leste, préximas a Centro-Sul, apesar dos fortes contrastes sociais, abrigam
bairros com significativa presenca de individuos de renda média a alta que se expandiram da Centro-
Sul, além de novos focos de expansdo. As regionais Pampulha e Nordeste, por sua vez, foram palco
de projetos habitacionais voltados para esses grupos sociais (Gomes, 2008; Tonucci Filho, 2012). Em
contrapartida, as areas de Barreiro, Norte e Venda Nova, as mais pobres e periféricas do municipio,

apresentaram pouquissimas transagdes desse tipo para ambas as variaveis.

Por outro lado, quando considerado o tipo "baixo-baixo", que indica associacdo espacial de valores
baixos, todas as regionais, exceto a Centro-Sul, apresentaram milhares de transacées desse tipo,
representando o perfil com a maioria das transa¢des em todas elas. A Centro-Sul, por sua vez,
apresentou, junto com a Oeste, quase a totalidade de transacdes classificadas como "baixo-alto",
gue indica associacdao espacial de valores baixos para ambas as varidveis consideradas em

localidades com predominancia de valores alto-alto.

As transacgdes de perfil "nao-significante", que indicam auséncia de associacao espacial significativa
e que, no contexto deste trabalho, formam d4reas que podem ser interpretadas como areas de
transicdo espacial entre os perfis de transacdo, onde esses diferentes perfis "se misturam"
espacialmente, foram responsaveis por pouco mais de 10% do total de transagdes para ambas as
variaveis consideradas. Essas transagdes tém maior presenca em regionais como Oeste, Pampulha,
Nordeste, Leste e Noroeste para ambas as varidveis, regides que apresentam fortes contrastes
sociais internos, e, em menor medida, nas regionais Norte, Venda Nova e Barreiro, sobretudo para

a varidvel metro quadrado.

No entanto, nos chama a aten¢dao o comportamento das transagées de perfil "alto-baixo", que indica
uma associagcao de valores altos em locais predominantemente de valores baixos. Inicialmente,
foram detectadas muito mais transacdes desse perfil ao considerar a varidvel metro quadrado,
totalizando 39.141, em comparacao com 17.888 transa¢des quando considerada a variavel valor-
base. Isto indica que ha possibilidades de capturas de rendas fundiarias, expressas pela variavel
metro quadrado, também em imdveis de precos (valor base) mais baratos. Estas possibilidades se
espraiam, em maior ou menor medida, por toda a cidade, com numeros significativos em todas as

regionais com excec¢ao da Centro-Sul (que apresenta predominancia de valores alto-alto), chegando




até mesmo nas regionais onde os pregos praticados sdo mais baratos, como Norte, Venda Nova e

Barreiro.

Em relacdo as transacbes da variavel valor base classificadas por este tipo, o comportamento é
bastante distinto. A exce¢do da regional Centro-Sul (com predominancia de valores alto-alto), quase
todas as regionais apresentaram numeros altos, a exceg¢dao das regionais Norte, Venda Nova e
Barreiro. Ainda assim, nos chama atencdo o caso da regional Barreiro, pois esta, com 608
transacdes, apresentou 6 vezes mais casos que regionais com perfis socioecon6micos de ocupacao
semelhantes, como a Venda Nova (que apresentou somente 99 transagdes do tipo) e Norte (que

apresentou 340 transacdes).

Parailustrar as diferencas entre as capturas de rendas fundidrias (demonstradas pela variavel metro
quadrado) e dos perfis médios de ocupacdo por segmentos de mercado nas regionais da cidade, A
tabela 2 mostra o tamanho médio dos imdveis classificados como "alto-baixo" por regional nas
variaveis "valor-base", enquanto a tabela 3 mostra o mesmo dado para a variavel "metro-quadrado"
por ano considerado neste trabalho.

Tabela 2: Tamanho médio de area construida dos apartamentos classificados como “alto-baixo” pela
técnica estatistica LISA considerando a variavel “valor-base” por regional em cada ano considerado na

pesquisa

ANO BARREIRO CENTRO- LESTE NORDESTE NOROESTE NORTE OESTE PAMPULHA VENDA

SUL NOVA
2009 183,98 153,05 158,39 164,98 174,28 157,13 167,17 165,66 151,38
2010 153,99 171,91 151,28 169,90 164,51 174,74 168,54 166,45 128,22
2011 186,35 200,50 163,13 188,30 179,34 162,52 162,74 177,23 178,26
2012 185,35 195,12 169,47 181,77 192,20 180,59 185,18 189,06 124,55
2013 192,95 166,33 168,86 178,03 186,49 167,58 162,81 183,35 182,13
2014 172,39 186,33 174,04 192,04 187,08 163,88 166,94 188,89 113,42
2015 177,00 170,21 170,99 183,46 185,46 160,82 158,25 180,39 136,44
2016 163,46 206,07 163,75 186,04 174,59 193,96 163,49 180,31 146,48
2017 166,68 170,11 163,93 176,17 183,76 161,23 154,17 173,32 181,68
2018 178,91 - 164,35 188,55 181,69 163,28 167,52 170,14 141,10
2019 180,69 194,43 167,81 177,81 180,70 174,60 163,63 177,24 150,62
2020 177,28 188,36 166,09 186,26 180,52 163,64 164,81 181,20 144,24
2021 184,93 151,48 161,67 191,86 176,13 160,43 172,04 178,21 155,05
2022 181,80 194,04 165,97 183,54 185,46 156,73 168,51 164,96 168,20
MEDIA 178,83 178,64 165,30 181,69 180,98 165,67 166,65 177,99 156,53

GERAL




Tabela 3: Tamanho médio de area construida dos apartamentos classificados como “alto-baixo” pela
técnica estatistica LISA considerando a variavel “metro quadrado” por regional em cada ano

ANO BARREIRO CENTRO-|ESTE  NORDESTE ~ NOROESTE NORTE  OESTE PAMPULHA VENDA
SuL NOVA
2009 75,72 95,07 100,52 137,60 109,12 61,90 100,09 86,04 56,67
2010 65,19 87,35 102,97 113,07 94,64 64,20 98,20 92,78 56,45
2011 69,69 93,87 105,06 103,09 99,36 73,41 80,82 97,42 56,59
2012 62,46 101,61 108,30 132,79 110,65 62,26 121,43 98,78 59,86
2013 62,02 66,39 116,50 118,25 96,99 61,21 117,04 96,49 60,93
2014 83,24 183,18 127,94 124,68 101,15 66,98 115,84 93,71 56,47
2015 87,78 173,50 113,57 119,95 109,60 66,71 101,85 94,81 59,22
2016 87,83 123,18 117,27 130,76 111,64 65,88 117,38 87,37 58,26
2017 72,54 85,80 111,22 132,11 107,69 66,96 125,50 85,30 54,78
2018 73,13 455,87 123,02 140,30 114,34 71,20 98,07 85,58 59,49
2019 77,80 68,42 113,82 150,69 117,88 73,46 102,23 95,09 59,51
2020 86,68 69,38 115,78 139,66 118,47 67,32 118,87 94,25 57,48
2021 72,95 - 120,10 133,61 112,25 72,39 106,96 103,11 59,38
2022 71,54 98,42 122,18 122,64 99,58 70,41 117,90 95,52 59,71
MEDIA
GERAL 73,70 111,00 112,85 126,16 106,10 68,21 109,77 93,93 58,20

Ao se refinar a escala de analise para os bairros, um melhor detalhamento sobre os movimentos de
classes sociais pela cidade aparece. Os bairros que mais apresentaram este tipo de transacao, no
geral, estdo em dreas préximas a bairros e dreas ja tradicionalmente com forte ocupacdo de
individuos e familias de rendas médias a altas, como Castelo, Sagrada Familia, Nova Suissa, Ouro
Preto e Padre Eustaquio. Estes sdo os bairros com maior nimero de transac¢des do tipo “alto-baixo”

para a variavel valor base.

No entanto, ao se considerar os bairros com mais de 100 transacdes do tipo, destaco dois casos: o
bairro Ferndo Dias, proximo a bairros habitados majoritariamente por setores de classe média a
alta, como Unido e Cidade Nova, e também hd bairros pobres e algumas favelas. Este bairro
apresentou 507 transacdes do tipo e o preco real de metro quadrado mais barato, considerando
como data-base de deflacgdo dezembro de 2022, com forte expansdo habitacional do tipo.
Certamente, esta foi uma regido que apresentou grandes possibilidades de capturas de rendas

fundidrias, se configurando como um vetor de expansdo para a classe média.




Porém, o caso que consideramos como o mais discrepante na cidade acontece na regional Barreiro:
o caso do bairro Diamante apresenta grandes diferencas em relacdo ao restante da cidade, uma vez
que seus novos apartamentos foram majoritariamente construidos em areas ainda com baixa
ocupacao, cercadas por bairros habitados majoritariamente por individuos de baixa renda. Isso
OCOrreu em um processo que, a primeira vista, ndo guarda caracteristicas de “espraiamento”

imediato de um perfil de ocupacdo de regides préximas.

Chama atencdo, sobretudo, a area localizada préxima a grandes equipamentos urbanos, como a
UPA Barreiro e a Estacdo Diamante, bem como ao eixo da Avenida Waldir Soeiro Emrich,
praticamente inabitada até poucas décadas atras. Além desta area, a outra drea do bairro com
presencas de negocia¢des de apartamentos com o perfil até agora destacado se localiza préximas
ao bairro Barreiro (majoritariamente ocupado por individuos e familias de renda média), em uma
regido ja estabelecida. Outros bairros com mais de 100 negocia¢des do tipo que também se
destacaram com baixas médias de idades de transacdo sdo bairros que estdo préximos a bairros
habitados por extratos de rendas médias e altas ou bairros que ja apresentam este perfil, como
Esplanada, Jaragud, Santa Inés, Planalto, Liberdade e Estoril, diferindo bastante neste quesito do

caso do Diamante, Unico na cidade.

A titulo de ilustracdo, evidenciando o aspecto da verticalizacdo, a figura 4 ilustra a ocupacao na

citada area do bairro Diamante e entornos em 2005 e 2023:

Figura 4: Imagens de satélite de areas do bairro Diamante (em um setor préximo a Estagao Diamante e
UPA Barreiro) e arredores em 2005 (a direita) e 2023 (a esquerda). Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte e
2022 Google, 2022 Airbus, CNES/ Airbus, Maxar Technologies.




No préximo tépico, a luz dos resultados demonstrados, discutiremos os processos de
(re)estruturacao urbana ocorridos nos anos considerados nesta pesquisa. Além disso, abordaremos
aspectos relacionados a configuracdo espacial das moradias e aos valores praticados, que se
vinculam aos movimentos das classes sociais pela cidade, bem como as flutua¢des das taxas de lucro

no espaco urbano de Belo Horizonte.
Sobre o movimento da renda espacial e da moradia: discutindo a hipétese de gentrificagao

Ao examinarmos os resultados empiricos do trabalho a luz das discussdes sobre os processos de
gentrificacdo (sobretudo a residencial), serd adotada uma abordagem que, de maneira geral, se
alinha com a perspectiva de Neil Smith, que trata sobre a formacao e captura de rent gaps inclusas

em um contexto de estrutura¢dao do espago urbano.

Dada a natureza geral do processo investigado neste trabalho, argumentamos que os processos
"pontuais" ou locais de gentrificacdo em Belo Horizonte ndo podem ser considerados isoladamente.
Embora envolvam movimentos de classes de rendimentos maiores rumo a locais habitados
majoritariamente por pessoas de perfil de renda mais baixo pela cidade, consideramos essencial
abordar as dinamicas socioespaciais e relacionadas aos processos de acumulagdo de capital (como
0 caso da producdo de espacos por agentes que atuam no setor imobiliario visando o lucro) e
movimentac¢do de pessoas relacionada a moradia e ocupagao dos lugares que ocorrem em nivel
urbano mais abrangente. Consideramos que esses fatores sdo o "motor" dos processos

gentrificatérios que ocorrem em Belo Horizonte nas escalas menores.

Desta forma, consideramos que Belo Horizonte estd passando por algumas mudancas que, sob a
Otica da discussdao da renda da terra e das capturas de rendas fundiarias, perpassam por um
aumento generalizado nos pregos dos metros quadrados praticados nas transacdes de
apartamentos na cidade, principalmente aqueles de qualidade inferior, ou seja, os menores, mais

antigos e com os piores padrdes de acabamento.

De inicio, ao se analisar os padrdoes de mudancas do mercado imobilidrio nacional e compara-los
com os dados de Belo Horizonte, percebe-se que, ndo surpreendentemente, os movimentos gerais
de precos de apartamentos constatados na cidade ndo fogem aos movimentos nacionais tantos de
precos de imdveis quanto de crescimento e crise econémicos. A titulo de ilustracdo, a figura 5
mostra a curva de precos de metros quadrados nominais obtidos nesta pesquisa considerando os
dados do pagamento de ITBI de transagcGes de apartamentos em Belo Horizonte e os dados obtidos

pela série histérica do indice FipeZap (FIPE, 2023). Por sua vez, a figura 6 mostra a comparac3o entre




o dado do indicador “Precos dos imdveis” do indice FipeZap!® e dos precos de valores base obtidos

nesta pesquisa (considerado precos reais de dezembro de 2022).

Figura 5: Pregos médios nominais de metros quadrados de antincio de venda de residéncias a nivel
nacional entre 2009 e 2022 obtidos pelo indice FipeZap e pregos médios nominais de metros quadrados
praticados nas transagoes de apartamentos em Belo Horizonte no mesmo periodo
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Figura 6: Indicador de precos de iméveis do indice FipeZap e diferenga percentual de pregos reais de
valores base praticados em transagao de apartamentos entre a data considerada e janeiro de 2009. Data
de referéncia: dezembro de 2022
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De acordo com o “Glossario Radar Abrainc/FIPE”, (FIPE, s.d.) e as “Notas metodoldgicas do Radar Abrainc/FIPE”
(FIPE, 2018), o indicador compara o nivel de preco de venda de imdveis residenciais com a sua tendéncia de longo prazo.
Quanto maior o nivel dos precos, em comparacao com sua tendéncia, mais aquecido esta o mercado imobiliario. A série

utilizada, com ajuste sazonal, é o indice FipeZap Historico (referente a venda residencial na cidade de S&o Paulo), com
base 100 em janeiro de 2003.



Neste sentido, qual seria o fator-chave que caracteriza as distintas caracteristicas do aumento dos
precos de apartamentos em Belo Horizonte no periodo considerado? A relagao entre os dados
sugere que é o aspecto da liquidez, ou seja, quando ha melhoria real dos rendimentos das pessoas
e aumento do capital disponivel para investimentos, o mercado imobilidrio tende a se aquecer e
aquelas unidades mais acessiveis tendem a presenciar um maior aumento de pre¢os por causa desta
demanda, que é a que as pessoas podem pagar. Para demonstrar, a figura 7 mostra as variacdes de
precos reais médios de metros quadrados praticados em negocia¢des de apartamento por tipo
construtivo entre o ano considerado e 2009 e a renda média em BH por ano enquanto a 8 segue a

mesma ldgica, porém, os dados de precos variam em relagdo ao ano anterior do ano considerado:

Figura 7: VariacOes de pregos reais médios de metros quadrados praticados em negociagoes de
apartamentos por tipo construtivo entre o ano considerado e 2009 e renda média em Belo Horizonte por
ano. Data de referéncia: dezembro/2022. Fonte: SMFA/PBH. PNAD/IBGE.
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Figura 8: Varia¢Oes de pregos reais médios de metros quadrados praticados em negocia¢des de apartamentos
por tipo construtivo entre o ano considerado e o ano anterior e renda média em Belo Horizonte por ano. Data
de referéncia: dezembro/2022. Fonte: SMFA/PBH. PNAD/IBGE.
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No caso de Belo Horizonte, uma centralidade metropolitana, esta disputa pelo espaco se acirra
ainda mais: os dados da série histérica FipeZap (FIPE, 2023) mostram que os precos de metro
quadrado praticados em Belo Horizonte, verificados a partir de anlncios de iméveis, sao, em média,
entre 65% a 85% maiores dos que os praticados em Contagem e em torno de 115% maiores dos que
os praticados em Betim, as duas maiores cidades da RMBH depois de Belo Horizonte. Entretanto,
considerando os dados disponiveis no indice FipeZap, ndo foi verificada nenhuma grande diferenca
nos movimentos de precos nominais de metros quadrados praticados nos trés municipios, o que
sugere que o “fator” centralidade (que também se refere a renda diferencial) de Belo Horizonte ja
esta demonstrado nos precos ja estabelecidos, e ndo por seu movimento ao longo do tempo, como

mostra a figura 9:



Figura 9: Diferencas percentuais de pre¢os de metros quadrados praticados em Belo Horizonte,
Contagem e Betim, obtidos pelo indice FipeZap, entre o periodo corrente e o inicio da série histérica em
cada municipio
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Assim, descartamos fatores espaciais para a explicagdo das mudangas de precos de venda de
apartamentos em Belo Horizonte e reforcamos como valida a questdo relacionada a liquidez.
Sobretudo no periodo de alta dos precos de vendas praticados de apartamentos (entre 2009 e
2014), se viu um maior aumento de pre¢os dos apartamentos menores, mais antigos e de pior

padrdo de acabamento, ou seja, aqueles que sdo geralmente mais baratos e acessiveis.

Aqui, cabe frisar dois aspectos relacionados a producdo imobiliaria no ambito do programa “Minha
Casa, Minha Vida” (MCMV), lancado em 2009, a saber: a influéncia da producdo socioespacial dos
empreendimentos da faixa 1, destinados a habitacdo de interesse social para familias de
rendimentos mais baixos; e a influéncia do financiamento — tanto dos empreendimentos por si
guanto para o acesso das moradias por parte dos consumidores a moradias que englobam as faixas
2 e 3 do MCMV. Essa modalidade também inclui um segmento de mercado intitulado “segmento
econdmico” pelos agentes de mercado ou a “habitagdo social de mercado”, denominada por
Shimbo (2010; 2016), e abrange imdveis de até RS 200,00.00 (valores de 2010) e ocupa o espaco
intermedidrio entre a habitacdo de interesse social, subsidiada pelo Estado e a habitacdo de
mercado — que ja ndo é mais contemplada pelo MCMV —, contando, por exemplo, com recursos do

Sistema Brasileiro de Poupancas e Empréstimos (SBPE) e do Fundo de Garantia por Tempo de

Servico (FGTS).




Em relacdo aos empreendimentos abrangidos pela faixa 1 do MCMV, até 2022 a maioria dos

empreendimentos se localizavam em areas periféricas da cidade, quase no limite com outros

municipios, representando uma pequena porc¢do do estoque imobilidrio da cidade (figura 10).

Figura 10: Localizacdo dos empreendimentos do Minha Casa, Minha em Belo Horizonte em 2022
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Em relacdo a “habitacdo social de mercado”, quando se desconsideram as transac¢des ocorridas na
regional Centro-Sul da cidade, foi verificada uma forte expansdao de novos empreendimentos no
segmento de apartamentos novos, ainda dentro dos valores abrangidos pelo MCMV. Por exemplo,
em 2009 foram detectadas 2.575 transacdes em apartamentos precificados em até RS 200.000,00,
com até 3 anos de idade, de um total de 14.629 transacdes realizadas fora da regional Centro-Sul.
Entretanto, o segmento destacado no tdpico anterior abrange a faixa de pregos acima das inclusas
no Minha Casa, Minha Vida, sendo que, por exemplo, em 2009 as transac¢oes do tipo “Alto-Baixo”,
utilizando o LISA “I de Moran Local”, concentraram-se majoritariamente em uma faixa entre RS

192.000,00 e RS 300.000,00, com 1.050 das 1.373 transacdes catalogadas (figura 11):



Figura 11: Faixa de valores verificados nas transagées do LISA “l de Moran Local” pela variavel valor-base
do tipo “Alto-Baixo” em 2009
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Durante o periodo de baixa do mercado, que se estendeu a partir de 2014, os perfis de transa¢des
imobilidrias menos impactados pela estagnacdo dos precos foram aqueles que envolviam
apartamentos maiores, mais caros, com um padrdo de acabamento superior, localizados em areas
onde os pregos por metro quadrado sdo predominantemente mais altos. Essas transa¢des diziam
respeito a imoveis menos acessiveis a populacdao em geral, pertencentes a segmentos de mercados
mais restritos, frequentados por um publico com melhores condi¢des financeiras, menos afetado
pela volatilidade do crescimento econdmico e pelas crises capitalistas. Esses mercados, por sua vez,
caracterizam-se por ter menos participantes ativos e por pessoas cujo o acesso a moradia ndo se
caracteriza como um problema ou questdo. As maiores quedas de precos se deram naqueles
apartamentos menores e de pior padrao, indicando uma provavel “fuga” de dinheiro destes setores

e maior dificuldade de acesso dos publicos prioritarios destes mercados.

Exploremos, assim, as demais caracteristicas das negocia¢cdes de apartamentos levantadas neste
trabalho. Mesmo considerando a questdo da liquidez, é fato que os precos médios de moradias em
Belo Horizonte sdo mais caros que em outros grandes municipios da metrdpole, o que, por si so, ja
deixa o acesso a moradia na cidade mais restritivo. Boa parte do aspecto de renda diferencial de

moradias ja esta precificado, a nivel metropolitano, nesta caracteristica.




Ao analisar as variagdes percentuais nos precos por metro quadrado, uma dinamica interessante se
manifesta: os maiores aumentos percentuais nas rendas fundidrias ocorreram em localidades
afastadas dos eixos de valores mais elevados, em areas periféricas, principalmente em areas de
regionais como Venda Nova, Barreiro, Nordeste, Leste e Noroeste, regides habitadas
majoritariamente por populacdes de menor renda e com presen¢ca maior de apartamentos de
dimensodes reduzidas e de pior padrdao de acabamento. A tabela 4 mostra as diferengas as mudancas

de pregos médios praticados por regional entre 2009 e 2022:

Tabela 4: Diferencas de valores de metro quadrado médio corrigido, valores nominais médios corrigidos
e média de idade de apartamentos transacionados por regional em Belo Horizonte entre 2009 e 2022

REGIONAL M2. DEF. (%) REGIONAL VAL. NOM (%)
VENDA NOVA 41,70% BARREIRO 63,09%
BARREIRO 38,50% VENDA NOVA 56,75%
CENTRO-SUL 31,32% PAMPULHA 41,55%
NORTE 30,26% NORTE 41,19%
NOROESTE 28,59% LESTE 31,73%
PAMPULHA 27,59% NOROESTE 31,70%
OESTE 25,57% NORDESTE 24,69%
NORDESTE 25,56% CENTRO-SUL 24,52%
LESTE 21,75% OESTE 22,51%

Em termos espaciais, ao se analisar as negocia¢des de apartamentos por bairros e regionais,
observamos que o mercado imobilidrio se adapta aos diferentes contextos socioespaciais. Essa
adaptacgdo leva em conta, em certa medida, a renda média das populagdes que historicamente

habitam essas dreas e os padrdes de transag¢bes imobilidrias anteriormente verificados.

Nesse contexto, um fator importante aponta para um aumento nas possibilidades de adensamento
e captura de rendas fundiarias em toda a cidade de Belo Horizonte: a intensificacdo e periferizacdo
da verticalizacdo, com a construcdao de novos condominios prediais em locais que anteriormente

ndo possuiam tais edificacdes.

Entretanto, percebemos que a captura de rendas fundidrias relacionada ao mercado de
apartamentos ocorre de maneiras distintas pela cidade, associada aos diferentes niveis de renda da
populagdo, resultando no que consideramos trés eixos distintos: O primeiro esta associado a
pessoas e familias de classe média alta a super ricos, que tendem a se segregar espacialmente. Tanto
os produtos cartograficos gerados por LISA quanto o mapeamento de apartamentos em

condominios de padrdo de acabamento P5, voltados majoritariamente para esse grupo, indicam



uma baixa mobilidade residencial dentro do municipio de Belo Horizonte (embora, conforme mostra
Costa (1994, 2004), estes grupos apresentam grande mobilidade e expansdo espacial a nivel

metropolitano ha varias décadas).

O segundo grupo inclui individuos envolvidos em transacdes de maior valor que se expandem para
areas com predominancia de pregos mais baixos na cidade. Embora sejam os principais beneficiarios
das negociagbes envolvendo grandes terrenos disponiveis para constru¢ao na cidade, a maioria
deles ndo demonstra muita mobilidade espacial, expandindo-se a partir de dreas anteriormente
ocupadas, com a notavel excecdo da regional Barreiro, principalmente no bairro Diamante. Em
termos de gentrificacdo, essas transagdes tém o potencial de estar mais associadas a esse processo
em Belo Horizonte, uma vez que os individuos envolvidos a essas negociacdes apresentam maior

mobilidade residencial e penetram mais nas periferias e outras dreas com precos mais acessiveis.

O terceiro perfil, por sua vez, compreende imdveis com valores, padrdes e tamanhos menores, além
de apartamentos mais antigos, envolvendo diversos segmentos de mercado. Este perfil estd
relacionado principalmente as populagGes que ja habitavam essas regiées antes do encarecimento
generalizado dos precos, como bairros periféricos, vilas e favelas. Essas populacdes sdo as mais
vulneraveis aos impactos negativos dos processos de gentrificacao, elitizacdo e aumento de pregos,
e sdo as que mais sofrem com os efeitos da volatilidade econ6mica, dos processos de acumulagdo

e crises do capital.

Em resumo, o primeiro grupo negocia apartamentos maiores em areas de alto custo, inacessiveis
até mesmo para individuos de certos extratos da classe média. O segundo grupo negocia
apartamentos maiores e mais caros em locais com pregos mais baixos dos que os do primeiro grupo.
No entanto, essa ocupac¢do também varia em seu potencial gentrificatério, uma vez que um mesmo
empreendimento pode oferecer unidades maiores e mais caras, como coberturas e dreas privativas,
assim como unidades menores e mais acessiveis. Além disso, hd aqueles que negociam
apartamentos maiores e mais antigos, principalmente em areas com perfil de ocupacdo semelhante.
Por fim, o terceiro grupo se envolve em transagGes de apartamentos menores, novos e/ou antigos,

principalmente em areas periféricas.

Conforme demonstrado nos tdpicos anteriores, os apartamentos do primeiro grupo estdo
predominantemente localizados nas areas da regional Centro-Sul e em alguns bairros da regional
Oeste, com uma presencga menos significativa nas areas da regional Nordeste e Pampulha, onde a

desigualdade social se mostra mais exacerbada. Por outro lado, as negocia¢des do segundo grupo




se espalham por dois principais eixos que englobam bairros com concentracdo de individuos e
familias de extrato de renda médio a alto. Esse eixo inclui areas da regional Oeste, com destaque
para o bairro Buritis, além das proximidades das avenidas Pedro Il e Tancredo Neves. Além disso,
também se observa uma expansao significativa nas dreas préximas a Avenida Cristiano Machado,
gue se estende predominantemente até a divisa das regionais Norte e Venda, e a ja citada pela

regional Barreiro.

Nesse contexto, bairros como Castelo, Ferndo Dias e Buritis, que ainda contavam com uma oferta
substancial de terrenos em 2009, tiveram um aumento ainda maior na densidade populacional, cada
um de acordo com sua prépria dindmica, consolidando a presenca de individuos de rendas médias

a altas nas localidades periféricas da cidade.

Por outro lado, a expansdo dos eixos de transacdes com perfis mais elevados se expandiu pela
regional Barreiro, com o adensamento de um antigo terreno sem edificacdes no bairro Diamante,
acompanhado de uma expansao mais modesta de novos apartamentos do mesmo perfil em bairros

como Santa Helena, Miramar, Flavio Marques Lisboa, Miliondrios e Araguaia.

Consideramos que sé ndo houve o mesmo padrdo de espraiamento territorial deste perfil de
negociacdes de apartamentos para as regionais Norte e Venda Nova pela falta de ofertas de grandes
terrenos disponiveis, o que impossibilitou a criacdo de novos bairros de classe média, situacdo que
pode mudar com um hipotético afrouxamento na legislacdo que poderia permitir o avanco dos
agentes que atuam no setor imobilidrio sobre a Mata do Izidora, regido fortemente pressionada
pela especulagdo imobilidria (Hoje em Dia, 2020). Entretanto, bairros como Juliana, Jaqueline e
Jardim Guanabara presenciaram a chegada de grandes empreendimentos do padrdao “enclave

fortificado”, mas que contam com apartamentos de tamanhos menores.

Portanto, argumentamos que, juntamente com a continuidade da expansao das classes médias pelo
territério do municipio de Belo Horizonte, seja por meio de novos empreendimentos em grandes
areas com uma oferta significativa de terrenos, seja pela consolidacdo desses moradores em regides
que ja apresentavam esse perfil ou pela construcdo de novos apartamentos de forma mais isolada
em outros locais da cidade, houve uma oferta praticamente nula, em grande escala, de
apartamentos com pre¢os mais acessiveis, no caso, subsidiados, que, dada as questdes econOmicas,
sdo mais acessiveis as populacdes de baixa renda. Embora nao signifigue que ndo tenham sido
oferecidos novos apartamentos para esse publico, com o aumento das oportunidades de captura
de rendas fundiarias em Belo Horizonte e uma reduc¢do média do tamanho de novos apartamentos

parcialmente associada a este processo, restaram, em sua maioria, moradias cada vez menores.



Associada também ao esgotamento dos terrenos livres no municipio de Belo Horizonte, que conta
uma area relativamente pequena, juntamente com esta consolidacdo e espraiamento de familias e
individuos de rendas médias pela cidade, uma caracteristica da renda diferencial de moradias
descrita por Jaramillo Gonzalez (2009) aparece: empiricamente, isto se mostra pelo aumento
generalizado dos pregos dos metros quadrados praticados nas negociacdes de apartamentos,
sobretudo em areas periféricas e habitadas por individuos de menores rendas, o que faz com que
haja uma maior vazdo na venda de apartamentos menores a precos maiores, devido a disputa
destes diferentes agentes para a ocupacao e uso daquelas areas e por serem estes os perfis de

apartamentos que estas pessoas conseguem ter acesso.

Por esta perspectiva, consideramos que os processos gentrificatérios que efetivamente ocorrem
pela cidade, e aqueles que apresentam tal potencial, ndo estdo relacionados somente aos aspectos
culturais e costumes dos individuos que ainda conseguem acessar o mercado formal de moradias
em Belo Horizonte - cada vez mais exclusivo em dareas ainda com predominancia de habitacdo por
individuos de rendas menores - ou relacionados a processos de revitalizacdo, adensamento ou
expulsdao de moradores de certas localidades, mas a uma dindmica a nivel de cidade, de
encarecimento das moradias e intensificacdo de capturas de rendas fundidrias, associada ao
histérico e forjado problema nacional de acesso a moradia pelas populacdes mais pobres, que
reproduz, ainda mais, o ja centendrio e que consideramos como o processo mais marcante da
configuracdo socioespacial belo-horizontina: a autossegregacao espacial associada a periferizagao

da pobreza (Canettieri, 2014; 2019; Santos et al. 2017).

Um fato interessante revela a concretizacdo do padrdo socioespacial predominante em Belo
Horizonte, que nao se limita apenas a expansdao de uma classe média emergente. Ao contrdrio,
mostra a influéncia das classes médias estabelecidas na determinagao da ocupacao dos terrenos
remanescentes, independentemente de seu tamanho. Como discutido anteriormente, os estudos
de Mendonga (2002, 2003) e Souza e Brito (2008) ja haviam identificado a dispersdo desses grupos
pela cidade, gerando um padrao de ocupacgao socioespacial que incluia a proximidade de pessoas
de renda baixas e médias. No entanto, o século XX, principal periodo considerado pelos autores, foi
um periodo de crescimento populacional, que, embora diminuia com o tempo e impulsionado por
fatores como migracdo e outros movimentos demograficos, contribuiu para o crescimento da

mancha urbana.

O censo demografico de 2022 realizado pelo IBGE revelou uma diminuicdo na populacdo do

municipio de Belo Horizonte em relacdo a 2010, acompanhada por uma redug¢do no nimero médio




de moradores por domicilio na cidade (IBGE, 2022). Esse fendmeno ajuda a explicar (para além do
agravamento da questdo da renda diferencial) a diminuicdo do tamanho médio dos novos
apartamentos vendidos na cidade, ocupados por cada vez menos habitantes. No entanto, foi
observado um crescimento populacional na regidao metropolitana, que, em termos percentuais, se
deu de maneiras marcantes especialmente em dareas periféricas da metrdpole, englobando
municipios mais afastados de Belo Horizonte, como Brumadinho, Confins, Esmeraldas, Igarapé,
Juatuba, Lagoa Santa e Sarzedo. Vale destacar que Nova Lima, um municipio vizinho, também
registrou um forte aumento percentual de sua populacdo. Entretanto, ndo é possivel provar, sem a
divulgacdo dos microdados do censo, que esta periferizacdo estd associada ao processo de
periferizacdo da pobreza, considerando que populagdes mais ricas também se segregam pela

metrdpole ha vérias décadas (sendo Nova Lima um grande expoente deste processo) (Costa, 2004).

Nesse contexto, consideramos que houve a consolidacdo da existéncia de um padrdo de valorizagdo
imobilidria que se situa acima da média circundante e se dissemina pela cidade, estabelecendo uma
forte correlagdo com a renda das pessoas. Entretanto, este padrdo, se deu prioritariamente por
guestoes demograficas que ndo se relacionam ao crescimento populacional, no caso, o
espraiamento de uma classe média ja estabelecida pela cidade, por meio de um movimento de
moradias. Esse fendmeno nao parece ser um caso isolado, mas sim parte de uma tendéncia mais
ampla que se consolida em Belo Horizonte, que vé seus eixos pericentrais e outras areas periféricas,

como a regional Barreiro, como um polo de atracdo para a expansdo deste publico.

Simultaneamente, as populacdes com recursos mais limitados, incapazes de acompanhar os valores
praticados, juntamente com o fator de renda diferencial (no caso de BH, a centralidade da
metrdépole, com maior oferta de empregos e servigcos), enfrentam dificuldades para ingressar no
mercado formal de habitacdo na cidade, sendo forcadas a recorrer a outras cidades ou a se
acomodar em apartamentos cada vez menores e antigos, especialmente nas areas periféricas. Por
outro lado, a margem do acesso de aquisicdo da propriedade de moradias, estas pessoas ou
permanecem nas residéncias de suas familias, optam pelo aluguel, acabam morando em vilas e

favelas ou até mesmo nas ruas.

Esse quadro reforca a persistente trajetdria de segregacao socioespacial em Belo Horizonte, um
padrdo espacial que se espraia de areas da regional Centro-Sul, a mais rica e mais inacessivel, e se
estende por toda a metrépole, conforme ja documentado em estudos anteriores, como os de
Canettieri (2014, 2019). Desta forma, tomando cuidado com a questdo da homogeneizacdo

(impossivel de se acontecer em uma sociedade capitalista), ha um reforcamento dos padrdes de



reestruturacdo associada a uma larga elitizacdo em Belo Horizonte, que se associam, dentre outros,
ao espraiamento de novas construcdes pela cidade, o ultra enobrecimento de areas ja abastadas e
posteriormente gentrificadas e da gentrificacdo comercial, que altera os padrdes de comércio e
servicos em uma area, que atrai uma clientela abonada e afugenta os antigos frequentadores (Van

Criekingen e Fleury, 2006; Lees, 2008; Cerqueira, 2014; Diniz, 2015; Ribeiro, 2018; Nabuco, 2021).

O espraiamento da classe média pela cidade traz consigo suas préprias marcas e transformagdes no
tecido urbano, sendo a periferizacdo da pobreza como uma consequéncia desse movimento. Isso
nos permite compreender que nao é vidvel realizar estudos locais sobre gentrificacdo em Belo
Horizonte sem levar em consideragdo o contexto global em nivel urbano, visto que esses fenébmenos

estdo intrinsecamente conectados e moldam as mudancas na configuracdo socioespacial da cidade.
Consideragoes finais

Diversos estudos tém investigado hipdteses de gentrificacdo, manifestando-se de vdarias maneiras.
Essas pesquisas tém apontado para a presenca de tracos que podem caracterizar o processo de
gentrificacdo ou para fatores potenciais que podem desencadea-lo, e também tém identificado

casos em que esse fendmeno foi efetivamente observado.

Neste sentido, nem todos os autores consideram explicitamente processos relacionados a captura
de rendas fundidrias e a configuracdo socioespacial da cidade, o que negligencia a caracteristica
fundamental da producdo do espaco em Belo Horizonte: a expansdo das diversas formas de
segregacao socioespacial. Esse padrao de estruturagao socioespacial resultou na criagdao de areas
onde coexistem moradores de diferentes perfis socioeconbmicos, entretanto, cada vez mais

privando o acesso a moradia pela via formal dos habitantes mais pobres.

Consideramos que este trabalho tem o potencial de fornecer evidéncias empiricas para pesquisas
futuras nesse contexto. Ao sistematizar e mapear os processos com base nas valiosas bases de dados
fornecidas gratuitamente pela Prefeitura de Belo Horizonte, ele demonstra a natureza expansionista
da ocupacdo de espacos pela classe média na cidade, em seus diversos niveis. Além disso, ele
evidencia que os processos gentrificatorios, ou os fatores que podem levar a eles, ndo ocorrem de

forma aleatdria ou isolada, mas se relacionam a essa estruturacdo em nivel urbano.

Todavia, é preciso reconhecer as limitacdes deste trabalho. Por falta de dados disponiveis e
compativeis, ndo foram investigados os processos ocorridos nos municipios metropolitanos, nem
em vilas e favelas, além de ndo ter sido feito um aprofundamento detalhado sobre as dinamicas

mercadoldgicas, econdmicas, financeiras e sociais da producdo da moradia, bem como dos sujeitos




e familias que compdem o segmento de mercado destacado, sobretudo, no tdpico “Classes sociais

e 0 movimento da moradia na cidade”.

Além da falta de dados, consideramos que a mera aplicacdo de andlises exploratérias de dados
espaciais, sem uma devida contextualizacdo do fendmeno estudado, apresenta enormes limitagdes,
na medida em que os processos e fendmenos geograficos e espaciais acontecem dentro de
determinados contextos. Portanto, em nossa visdo, a aplicacdo metodoldgica nesse tipo de trabalho

deve ser guiada pela discussao das logicas que regem esses processos.
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