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RESUMO

Os estudos sobre as cidades médias brasileiras se intensificaram a partir da década de 1980, quando torna-
se cada vez mais relevante compreender os papéis econdmicos, sociais e politicos que estes espacos
desempenham no Brasil, e, com isso, na rede urbana nacional. Este artigo analisa a producdo do espago
urbano na cidade média de Montes Claros/MG, apds a década de 2000, a partir da expansdo dos
condominios horizontais e dos loteamentos fechados. O presente artigo destaca Montes Claros/MG no
contexto das cidades médias brasileiras. Trata-se de uma cidade média que, dentre outras transformacdes,
passa por uma nova dindmica imobiliaria, processo intensificado no final do século XX, representando uma
transformagao no contexto urbano em sua estrutura social, econdmica, politica e também cultural. Montes
Claros vivencia uma fase crescente de novos padrdes de consumo imobiliario, quer seja com a finalidade
de moradia, neg6cios ou ambos. A expansdo urbana dessa cidade média reflete o seu atual momento
econdmico, o que impacta os diversos setores da economia, principalmente o terciario. Além dos impactos
na estrutura social e econdmica dessa cidade média a expansdo urbana horizontal em Montes Claros
demonstra profundas transformacdes na paisagem urbana, na distribuicdo de classes e nas alteracdes no
valor e uso do solo urbano seguindo a légica capitalista imobiliaria.

Palavras-chave: cidades médias, producdo do espago urbano, condominios horizontais, loteamentos
fechados, Montes Claros/MG.

PRODUCTION OF URBAN SPACE, EXPANSION OF
HORIZONTAL ENTERPRISES: ANALYSIS OF MONTES
CLAROS/MG AFTER THE 2000°S

ABSTRACT

The studies regarding Brazilian Medium Sized Cities stand out from 1980°s when it becomes relevant to
comprehend the social, economic and political roles that those spaces play in Brazil and also in the national
urban network. This article analysis the production of urban space in Montes Claros/MG after the 2000’s
from the perspective of horizontal condominiums and closed allotments. This article shows Montes Claros
in the context of Brazilian Medium Sized Cities. It is a medium sized city that, among other transformations,
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has been going through a real estate new dynamic intensified in the 20™ century, representing a
transformation in its social, economic, political and cultural structures. Montes Claros has been undergoing
a growing phase of new real estate consumption patterns related to housing, business or both. The urban
expansion of this medium sized city reflects its current economic momentum, which impacts the various
economic sectors, especially the tertiary one. Besides the impacts on the social and economic structure of
this medium sized city, the horizontal expansion has experienced profound transformations in urban
landscape, distribution of classes, and alterations in cost and use of urban land following the capitalist logic
of real estate.

Keywords: Medium Sized Cities; Production of Urban Space; Horizontal Condominiums; Closed
Allotments; Montes Claros/MG.

INTRODUCAO

No Brasil o crescente processo de urbanizacdo consolidado apds a 22 metade do
século XX provocou alteragfes importantes na dindmica econémica, politica e social do
pais com efeitos no espaco geogréfico, destacando-se a reestruturagdo da Rede Urbana
Brasileira. Os dados do recenseamento realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica/IBGE mostram que em 2010, 84% da populacéo residia em areas urbanas. 1sso
representava, no mesmo ano, 165.898.169 pessoas vivendo nesses espagos. Estes
nameros demonstram a alta taxa de urbanizacdo em um pais de grande contingente
populacional que possui um total de 196.655.014 habitantes (Censo Demografico do
IBGE, 2010).

Nesse contexto, o fenébmeno urbano no Brasil nas Ultimas décadas revelou um
novo padrdo de urbanizacdo. Até meados da década de 1970 o processo de urbanizagdo
teve nas metropoles nacionais a base quase que exclusiva de sua articulagao e reproducéo.
Apdbs esse momento com a desconcentracdo econémica e industrial metropolitana,
configura-se a emergéncia das cidades médias como importantes espagos na economia do
pais.

Para Santos (1994, p.34) uma das caracteristicas que marcam o atual fenémeno
urbano no Brasil refere-se ao “aumento do numero de cidades locais e sua forga, assim
como dos centros regionais, ao passo que as metropoles regionais tendem a crescer
relativamente mais que as proprias metropoles do sudeste.”

Conforme o Censo Demografico do IBGE (2010) os municipios que
protagonizaram, em conjunto, 0s mais expressivos crescimentos no periodo 2000-2012
foram aqueles com populagéo entre 100 mil e 500 mil habitantes, revelando que o
dinamismo populacional do Brasil continua seguindo novas rotas, particularmente rumo

ao interior.
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Isso demonstra a importancia econdmica e demografica que as cidades médias
tém desempenhado no ambito nacional, elucidando o possivel ajustamento demogréfico
que essas cidades possibilitaram ao direcionar os fluxos migratérios para o seu espaco,
ocorrendo assim a desconcentracdo populacional das metropoles brasileiras (FRANCA,
SOARES, 2013).

Nesse sentido, este artigo analisa 0 processo de expansao urbana horizontal e as
transformacoes socio-espaciais que marcam o espaco urbano da cidade média de Montes
Claros/MG, ap6s a década de 2000%. Montes Claros ¢ uma cidade dindmica e isso se
traduz na instalacdo de infraestruturas e equipamentos urbanos, aquecimento da economia
e dos negdcios, especialmente no setor imobiliario. Para a analise proposta, considerou-
se 0s aspectos determinantes para 0s novos padrdes urbanos de moradias, negocios e
consumo em Montes Claros e analisou-se as acdes e estratégias de agentes urbanos
fundamentais: poder publico e empreendedores imobiliarios envolvidos no processo da
expansdo urbana desta cidade média. As transformagfes socioespaciais ocorridas do
ponto de vista da estruturacdo do espaco urbano e seus impactos na producédo habitacional

e econdmica® refletem na atual configuracio dessa cidade média norte mineira.

! Este artigo resulta das pesquisas: “Produg¢do do espago urbano: o processo de verticalizagdo e os
condominios horizontais na cidade média de Montes Claros/MG, apés a década de 19907, em
desenvolvimento (2014-2016), financiada pela Fundagéo de Amparo a Pesquisa do Estado de Minas Gerais
— FAPEMIG (Processo N. CSA — APQ — 01375 — 13), vinculado ao Departamento de Geociéncias da
Universidade Estadual de Montes Claros-UNIMONTES. Apoio Financeiro: FAPEMIG; e “Novas
Formas de Consumo Residencial e Comercial e a Dinamica Espacial da Cidade Média de Montes Claros:
O Processo de Verticalizacdo e os Condominios Horizontais apds a Década de 1990 desenvolvida pelos
autores na Universidade Estadual de Montes Claros/fUNIMONTES. Aprovacio: RESOLUCAO N° 034 -
CEPEXx/2012.

2 A Revista Veja (Edigdo 2241, Ano 44, N.44, 2 de Novembro de 2011, p.146-181), na reportagem
“Especial Cidades — As campeds de riqueza e de bem estar”, destacou os municipios do interior do pais
com mais de 200 000 habitantes responsaveis pelo Produto Interno Bruto/P1B nacional. Montes Claros foi
nessa reportagem relatada da seguinte forma: “A cidade tem fabricas de grande porte, como a da Nestlé e
a da Novo Nordisk. E referéncia em educacdo e comércio para mais de 80 municipios ao seu redor,
incluindo alguns do sul da Bahia. Conta com trés faculdades de medicina e cinco hospitais, que atraem a
populacgdo das redondezas. Nos Gltimos quatro anos inaugurou trés shoppings. (Revista Veja, Nov. 2011,
p.179). O Jornal Folha de S&o Paulo também, a partir de dados populacionais, econdmicos e estatisticos do
IBGE e IPEA, retratou o dinamismo econémico, demografico e infraestrutural das cidades médias
brasileiras: Jornal Folha de S&o Paulo — Reportagem “Aumenta 0 peso das cidades médias no consumo
nacional”, Domingo 21 de Mar¢o de 2010; Jornal Folha de Sao Paulo — Reportagem “Cidades de Médio
Porte s3o as que mais crescem, aponta IBGE”, Sdbado, 1°. de Setembro de 2012.). Recentemente o Jornal
Folha de Sao Paulo (Domingo, 03 de Fevereiro de 2013), por meio da Série de Reportagens ““ O Brasil que
mais cresce” destacou o crescimento econdomico e os desafios na urbanizagdo problematica, colocando a
necessidade de projetos de revitalizagdo para Montes Claros. (Reportagem “Cidade busca redesenho para
evitar caos”). Nesta série de reportagens foram retratadas varias cidades do pais, podendo-se destacar: Sao
Carlos, Ribeirdo Preto e Sorocaba em SP, Uberlandia, Uberaba e Araxa em MG e Campos, Macaé e
Rezende no RJ.
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Considerando a agdo conjunta de Estado e Promotores Imobiliarios analisou-se o0s
principais instrumentos de regulacdo urbanistica municipal que dispbem sobre o0s
condominios horizontais e loteamentos fechados em Montes Claros associados a

realidade em curso.

MATERIAIS E METODOS

A metodologia utilizada neste estudo consistiu em andlise bibliogréafica de autores
que discorrem sobre as temaéticas: producdo do espaco urbano, urbanizagdo brasileira,
cidades médias®, expansdo urbana, condominios horizontais e loteamentos fechados.
Realizou-se no ano de 2012 entrevistas com representantes do segmento imobiliario, a
fim de conhecer sua visdo sobre o atual momento imobiliario de Montes Claros. Analisou-
se fontes secundarias como as Leis Federais que normatizam os loteamentos fechados:
Lei N° 6.766 de 19 de Dezembro de 1979; Lei N° 9.785 de 29 de Janeiro de 1999; Lei N°
4.591 de 16 de Dezembro de 1964 e a Lei Municipal N° 3.720 de 09 de Maio de 20074,
dentre outros. Outras fontes utilizadas para a analise proposta referem-se a imagem de
satélite, registro iconografico e pesquisa sobre a evolucdo do numero de
empreendimentos horizontais nos 1° e 2° Cartorios de Registro de Imdveis, Corpo de
Bombeiros e Construtoras Civis de Montes Claros. No ano de 2014 realizou-se pesquisa
de campo para identificar a quantidade e localiza¢do dos empreendimentos horizontais na
cidade. Os resultados foram analisados a luz da teoria e representados sob a forma de

mapas e figuras.

3.RESULTADOS E DISCUSSOES

Producéo do espaco urbano em Montes Claros/MG: a expansao urbana horizontal

8 Pesquisadores como Amorim Filho (1976); Andrade e Lodder (1979); Amorim Filho e Serra (2001);
Soares (1999, 2005); Sposito (2001), entre outros, tem direcionado seus estudos na investigacao das cidades
médias, a fim de compreendé-las no ambito da geografia urbana. Os municipios que protagonizaram, em
conjunto, 0s mais expressivos crescimentos no periodo 2000-2012 foram aqueles com populagéo entre 100
mil e 500 mil habitantes, revelando que o dinamismo populacional do Brasil continua seguindo novas rotas,
particularmente rumo ao interior”. (Censo Demografico do IBGE, 2010). “Enquanto o crescimento
populacional no pais foi de 1,17% ao ano, os municipios médios cresceram 1,5% ao ano”. (IPEA, 2012).

4A instituicdo de sistema de condominios é regulamentada pela Lei Federal n° 4.591, de 16 de Dezembro
de 1964, onde diz no Art. 7° o condominio por unidades autbnomas instituir-se-a por ato entre vivos ou por
testamento, com inscri¢do obrigatdria no Registro de Imdvel, dele constando; a individualizagdo de cada
unidade, sua identificacdo e discriminagdo, bem como a fracdo ideal sobre o terreno e partes comuns,
atribuida a cada unidade, dispensando-se a descrigdo interna da unidade.
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No processo de producgédo do espaco urbano contemporaneo verifica-se um novo
padrdo de urbanizacdo resultante de profundas as transformacGes socioespaciais que
ocasiona novos usos e ocupacdo do solo urbano e, com isso, novas formas urbanas, por
exemplo, os empreendimentos horizontais e os loteamentos fechados.

Sobre os termos loteamentos, loteamentos fechados e condominios horizontais,

Guimarées (2012, p.7) esclarece

A diferenca mais chamativa entre os “condominios” horizontais, loteamentos
fechados e os loteamentos é exatamente essa: nos conddminos horizontais e
nos loteamentos fechados existe uma parte de uso comum que pertence ao
condominio, enquanto que nos loteamentos propriamente ditos, o sistema
viario, arruamento, os equipamentos urbanos e também os comunitarios, assim
como as vias, pragas, espacos livres e areas destinadas a edificios publicos,
constantes no projeto e no memorial descritivo, serdo transferidos a
municipalidade, desde a data de registro do loteamento, passando desde aquele
momento integrar aquilo que se reconhece como patrimdnio afetado a
finalidade publica.

Os condominios horizontais sdo loteamentos fechados que passaram pelas varias
etapas da produgao imobiliaria, sejam elas: “a conversao da terra rural em urbana (se for
0 caso), arruamento, corretagem, financiamento, construgao do imovel, etc”. A mudanga

de loteamentos fechados para condominios ocorre quando:

[...] esses produtos imobiliarios configuram inicialmente loteamentos que s
se transformam em condominios quando os seus moradores assim o requerem
a Prefeitura Municipal e oficializam em cartério de registro de iméveis, ja que
do ponto de vista juridico a situacdo de condominio implica o
compartilhamento de determinadas responsabilidades entre os moradores
(BARBOSA, 2012. 46.)

Verifica-se a producgéo do espacgo urbano como mercadoria, processo relacionado
a producdo capitalista que associa interesses de agentes imobiliarios, empresas, Estado e
grupos sociais diversos.

Os promotores imobiliarios, sdo formados por varios agentes que realizam
diversas operagdes no solo urbano, séo eles: os arquitetos e economistas; pessoas fisicas
e juridicas; firmas especializadas nas mais diversas etapas do processo produtivo, ou seja,
as construtoras civis; os corretores, 0s planejadores de vendas e os profissionais de
propaganda, etc. Eles fazem o capital atuar no mercado imobiliario de maneira efetiva,
contribuindo assim com a especulagio imobiliaria no solo urbano (CORREA, 1989).

O Estado é o grande responsavel por beneficiar a construgdo de empreendimentos

que favorecam os grandes promotores imobilidrios, sendo ele também o dono de
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inimeros solos. Corréa (1989, p.24) coloca que primeiramente devemos observar as acoes

do Estado e, posteriormente, as acdes dos outros agentes.

Uma primeira observacéo refere-se ao fato de o Estado atuar diretamente como
grande industrial, consumidor de espago e de localizagGes especificas,
proprietario fundiario e promotor imobiliario, sem deixar de ser também um
agente de regulacdo dos usos do solo e o alvo dos chamados movimentos
sociais urbanos.

De acordo com Silva (2007) a expansao territorial das cidades é guiada por logicas
onde “a produg¢ao e reprodugdo do espago urbano contemporaneos é produto, condigéo e
meio das relagdes capitalistas nela existentes”. Essas transformagdes no espaco urbano,
antes vivenciadas, sobretudo, nas grandes cidades, atualmente se materializam também
nas cidades médias, revelando sua importancia demografica e dinamismo econdémico.

Acompanhando esse processo, Morais et al (2007, p.17) afirmam que
“[...] a expansdo urbana horizontal das cidades ¢ impulsionada pela ampliagao do crédito
imobilidrio que também propiciou a expansdo vertical, colocada como um marco
revolucionario na paisagem urbana [...]".

Os condominios horizontais s&o uma nova forma de se morar restrita, sobretudo,
as classes de maior poder aquisitivo. Sobarzo (2007, p. 203) comenta essa nova dinamica
urbana apontando que esses “novos produtos” alimentam, reforcam e respondem ao
desejo de um segmento da populacdo de maior poder aquisitivo de se diferenciar,
dispondo na cidade de seus espa¢os proprios. Por outro lado, a maioria da populagdo, ou
seja, a de menor poder aquisitivo ocupa espacos longinquos com péssimas condicdes de
infraestrutura. Dessa forma, essa diferenciacdo social reforca a segregacédo socioespacial.

Estes empreendimentos se caracterizam como espagos privados, fechados,
monitorados para residéncia, lazer, consumo e trabalho. O Estado, direta ou
indiretamente, tem contribuido com esse processo a partir da implantacdo de vias de
acesso e equipamentos urbanos basicos como energia elétrica, rede de agua e esgoto.

Os agentes imobiliarios utilizam estratégias inovadoras para atender a classe
solvavel que busca nos condominios seguranca e tranquilidade. Dessa forma, a
contribuicdo do Estado atrelado a atuacdo dos agentes imobiliarios vem redefinindo o
espaco urbano das cidades médias (SOBARZO, 2007, p. 208).

Melazzo (2001) problematiza o processo de expansdo territorial urbana como
resultado de estratégias espaciais de agentes imobiliarios que atuam sobre 0 mercado de

terras urbanas, sendo que essa atuacdo provoca o movimento dos capitais imobiliarios
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que abre novas frentes para o crescimento da cidade e o direciona espacialmente. Nesse

contexto, o Estado assume importante papel que de acordo Tows (2009, p. 62).

[...] configura-se como o principal produtor, transformador e regulador do
espacgo urbano capitalista, sendo de suma importancia aborda-lo, juntamente,
ao capital como categorias de analise, para melhor compreensao do processo
de producdo das cidades. E o principal agente, pois detém o instrumento de
regulacdo das leis.

Portanto, o capital privado e o poder publico sdo produtores do espaco urbano
contemporaneo, sendo que esse espaco se reestrutura quando a cidade passa por diferentes
momentos econdmicos, politicos, sociais e culturais. Esses diferentes momentos se
agregam aos diversos fragmentos do territorio urbano no decorrer do tempo, refletindo
um mosaico urbano como resultado de sua reestruturagio (SPOSITO, 2007).

E importante destacar que a reestruturacio urbana, que dentre outros fatores,
resulta na expansao desses empreendimentos ndo denota apenas transformacdes de ordem
morfolégica, mas também de ordem cultural e social. Na analise geografica
contemporanea o tema expansao urbana territorial permeia varias questfes ligadas ao
déficit de moradia, principalmente, mas também revela aspectos e configuracbes de uma
cidade empreendedora, do consumo, da modernidade, da alta valorizacdo econdmica do
solo urbano que reflete, por sua vez, a luta de classes e as desigualdades sociais urbanas.

Para Caldeira (2000) os enclaves fortificados conferem status. A construcdo de
simbolos de status € um processo que elabora diferencas sociais e cria meios para a
afirmacdo de distancia e desigualdade sociais.

Maia (2007, p. 166) discorre que a producdo da cidade contemporanea a partir dos
loteamentos fechados configura-se na negacdo do espaco publico, no aniquilamento da
rua, da praca, do encontro, da convivéncia. O autor chama a aten¢do para a analise dos
impactos socio-culturais advindos da formagdo desses “enclaves fortificados”.

Nessa perspectiva, Sobarzo (2007, p. 19) esclarece que o loteamento, por
definicdo ndo pode ser fechado, pois implica na negagdo de acesso a espacos publicos que
sdo gerados para a cidade: vias de circulacdo e logradouros publicos. Logo, nota-se um
conflito na instalacdo desses empreendimentos que revela interesses e a¢fes de agentes
diversos, tais como os produtores imobiliarios associados ao Estado e capitalistas e pela
propria sociedade.

Maia (2007, p. 165) argumenta que neste processo de producédo do espaco urbano

“[...] acirra-se a contradicdo entre o espaco publico e o espa¢o privado. Pois, as ruas que
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seriam a principio espacos publicos tornam-se espacos privados de acesso restrito
destinados unicamente ao uso dos proprietarios ou das pessoas permitidas por estes”.

Os estudos sobre os condominios fechados em cidades médias sdo recentes,
datam, sobretudo, do final do século XX e inicio do século atual. Destes, pode-se destacar
os condominios horizontais fechados nas cidades médias paulistas de Séo José do Rio
Preto, Presidente Prudente e Sorocaba (SPOSITO, 2007; SOBARZO, 2007; 2001) e 0s
estudos sobre os loteamentos fechados em Londrina no Parana (SILVA, 2007).

Estes empreendimentos resultam de profundas transformacfes econdmicas e
sociais que 0s espacos urbanos ndo metropolitanos vivenciam, além da emergéncia de
problemas urbanos, notadamente, a violéncia e inseguranga resultando na segregacao
socioespacial®.

A expansdo dos condominios horizontais fechados e dos loteamentos fechados é
um fenbmeno em crescimento em Montes Claros/MG, conjuntura semelhante ao que
ocorre em outras cidades médias brasileiras. Nesta cidade a implantacdo desses
empreendimentos apresentou um crescimento consideravel apos a década de 1990.

Nessa perspectiva, torna-se necessario avaliar os impactos que esses Nnovos
padrdes de moradias e consumo provocam no espaco urbano dessa cidade média aliados
a acdo de producdo e reproducdo de agentes urbanos, tais como o Estado e promotores
imobiliarios.

Sendo assim, a producdo do espaco urbano de Montes Claros a partir dos
condominios horizontais e dos loteamentos fechados suscita algumas questdes: Como 0s
empreendimentos urbanos horizontais interferem na producdo do espaco urbano de
Montes Claros? Qual é a participacdo do poder publico e outros atores na expansao
urbana? As respostas para estas questdes advém da necessidade de compreender a cidade
e, por conseguinte, a sociedade.

Essas novas formas urbanas, assim como outros elementos urbanos ou
geogréficos, carecem de pesquisas constantes, visto ser um processo que esta inscrito no
espaco, que é constantemente transformado, modificado ou metamorfoseado, mas
também no tempo. O processo de producdo e reproducdo do espaco € muito dindmico
(TOWS, MENDES, 2011, p.18).

5 Para uma anélise sobre os efeitos sociais e econdmicos decorrentes dos condominios horizontais em
cidades médias, consultar: Melazzo (2007).
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Os condominios horizontais e os loteamentos fechados em Montes Claros/MG

Montes Claros, cidade média localizada no Norte de Minas Gerais (Mapa 1),
apresenta uma populacéo total de 361.915 mil habitantes (IBGE, 2010). O municipio €
uma das maiores economias mineiras representando o 11° lugar no ranking municipal de
composicao do PIB estadual, em 2010. De acordo com o IBGE Cidades (2013), no ano
de 2010 Montes Claros/MG apresentou PIB no valor de R$ 4,5 bilhdes. Considerando o
PIB por setores econdmicos, no ano de 2010, destaca-se a participacdo do setor de
servicos com 74%, enquanto 0s setores industrial e agropecuario responderam,
respectivamente, por 24% e 3% do PIB municipal. (Ano 2010, Valores: 1Mil R$, Fonte:
IBGE Cidades, 2013).

Mapa 1 - Localizacdo do municipio de Montes Claros/MG
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Esta cidade média exerce relevante papel regional, o seu dinamismo tem atraido
significativas atividades terciarias e instalacdes industriais contribuindo assim para o seu
desenvolvimento. Com isso, Montes Claros assume uma posi¢édo de centralidade intra e
interurbana, destacando-se como o nucleo urbano mais dinamico da regido Norte de
Minas.

Verificam-se nas cidades médias, assim como em Montes Claros/MG, processos

e formas espaciais que demonstram seu dinamismo e complexidade na atualidade. Em
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Montes Claros materializam-se os processos de descentralizacdo e re-centralizacdo das
atividades econémicas, resultando no surgimento de vias especializadas em comércios e
servicos, eixos comerciais diversificados, shopping centers e subcentros em comércios e
servicos (FRANCA, 2012, 2007).

Montes Claros é apontada por diversos estudos, tais como: Andrade e Lodder,
1979; Amorim Filho, Bueno e Abreu, 1982; Pereira e Lemos, 2004; Pereira, 2007;

Franca, 2007, 2012, entre outros, como uma cidade média® na regido Norte de Minas.

Um dos aspectos observados nas cidades médias brasileiras na atualidade refere-
se ao processo de expansdo urbana relacionado ao surgimento de novas moradias, novas
formas de consumo e negdcios por meio dos empreendimentos horizontais.

O setor imobiliario de Montes Claros vive uma nova valorizacdo e dinamica
resultantes de fortes transformacBes socioespaciais e econdmicas. Os condominios
horizontais e os loteamentos fechados sdo formas que traduzem a nova realidade dessa
cidade média. Nessa perspectiva, realizou-se entrevistas com os representantes de varias
construtoras imobiliarias que atuam em Montes Claros no segmento imobiliario desde a
década de 1990 para avaliar a sua opinido sobre o processo de expansdo urbana
vivenciado por ela. A figura 1 procura sintetizar a visdo dos empreendedores.

A expansdo do setor imobilidrio em Montes Claros tem atraido capital e
investidores de varios locais do pais, ha empresas imobiliarias de Sdo Paulo, Belo
Horizonte e do Par, dentre outras localidades. Essas empresas exercem varias funcgdes,
constroem, locam, incorporam, gestam e vendem. A atuacdo dos agentes por meios das
empresas tem alterado a dindmica imobiliaria de Montes Claros. As empresas imobiliarias
selecionam éareas e as dotam de capital provocando o uso privado do solo urbano em
detrimento da sua funcio social. E na zona sul de Montes Claros que se nota a intensidade
dos investimentos financeiros das construtoras, nas zonas leste e norte da cidade os
investimentos e as ocupacdes sdo bastante diferenciadas, pois se direcionam para as
classes de baixo poder aquisitivo.

A partir de levantamentos realizados em Cartérios Civis de Montes Claros, Corpo

de Bombeiros e Construtoras, verificou-se que a expansao dos condominios horizontais

® Montes Claros foi a Unica cidade do Norte de Minas incluida no Programa de Cidades de Porte Médio,
parte integrante da politica publica definida pelo 11 Plano Nacional de Desenvolvimento na década de 1970.
(FRANGCA, 2007).
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e dos loteamentos fechados em Montes Claros se deu a partir da década de 1990. Em
1975 foi construido o loteamento fechado Panorama, localizado na zona oeste de Montes
Claros. A partir desse ano, a implantagdo dos empreendimentos horizontais em Montes
Claros foi inexpressiva até o ano 2000, quando o processo ganha intensidade. Dois
condominios foram construidos em 2000; um em 2004, um 2006 e um em 2007. Nos anos
de 2009 e 2010 foram construidos, dois condominios, num total de quatro. No ano de
2011 acelera-se o ritmo com a implantagdo de oito empreendimentos horizontais. No ano
de 2012 cinco condominios foram construidos e em 2013 um condominio foi construido.
Montes Claros possuia um total de 24 empreendimentos horizontais no ano de 2013,

sendo que96% foram construidos a partir dos anos 2000. (Pesquisa Direta, 2013).

Figura 1: O momento imobiliario em Montes Claros/MG: a visdo dos empreendedores

imobiliarios. Fonte: Pesquisa Direta, 2012.

O momento imobiliario em
Montes Claros/MG

Ha uma explosdo imobiliaria no Brasil inteiro, mas
em Montes Claros isso esta sob controle. Observou
que antes quando o mercado financeiro estava
bom e o mercado imobiliario estava ruim,hoje
inverteu; ha uma grande valorizacdo dos lotes e as
pessoas estao investindo tende muito em imoveis.

Com a situacdo econdémica estavel do pais,
facilitou o desenvolvimento da construgao civil nao
6 aqui, mas no Brasil todo, mas particularmente
em Montes Claros, € devido ao seu crescimento,
assim bastante significativo nesse periodo, nesses
ultimos anos.

E industria, € comércio e a propria construgéo, é a
melhoria da renda a melhoria da quantidade de
oferta de trabalho, o mercado de ftrabalho
melhorou. Montes Claros € uma cidade pélo,

Montes Claros € uma cidade pélo numa regido
onde nao se tem grandes cidades, entdo
concentrou-se muito aqui, as pessoas migraram
mais para ca, entdao nos ultimos 5 anos a 10 anos.

Existe uma caréncia muito grande no Brasil de
moradia. Ndo € uma coisa que vai acabar breve
assim nao. E se a economia continuar da forma
que esta, melhor ainda, por que a economia da
forma que esta estavel e tal. A construgao civil s6
desenvolve, esse bom momento para a
construcdo civil deve durar pelo menos 10 anos
pela frente.

Tem muitas pessoas construindo, e com isso
logo o mercado vai ficar saturado. Tem muita
gente construindo, engenheiros construindo,
dentistas construindo...

comercial, universitario e por ai vai, uma coisa
puxaa outra e nos damos gracas a Deus.

Org.: FRANCA, lara Soares de.

A partir de pesquisa de campo realizada entre os meses de Abril e Maio de 2014
para atualizacdo da analise do processo de expansdo urbana em Montes Claros
identificou-se um total de 626 empreendimentos, sendo que 37 sdo horizontais e 589 sdo
verticais. Portanto, considerando as finalidades desse artigo, somente no ano de 2014
foram concluidos 13 empreendimentos horizontais instalados em diversas areas da
cidade. (Mapa 2).
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Mapa 2 — Expansdo urbana vertical e horizontal na cidade média de Montes Claros-MG
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A expanséo horizontal acontece com maior intensidade na zona oeste de Montes
Claros, nos bairros Ibituruna, Morada da Serra e Morada do Sol com os condominios
residenciais de alto padréo, a saber: Portal das Aroeiras, Portal das Acacias e Portal Serra
do Mel. As construcdes horizontais se concentram também na zona norte com 0s
conjuntos habitacionais financiados pelo programa Minha Casa Minha Vida como, por
exemplo, conjunto habitacional Monte Sido | e 1, Minas Gerais e 0 conjunto Vitoria.

O crescimento horizontal atual ocorreu a partir de forte atuacdo de agentes
imobilidrios que instalaram seus empreendimentos na cidade. Empresas de diversas
partes do pais, de pequeno e grande porte, atuam no mercado imobilidrio como: MRV
(Belo Horizonte - MG); STRUTURAL (Montes Claros - MG) e Rodobens (S&o José do
Rio Preto - SP).

A distribuicdo espacial desses empreendimentos no espaco urbano de Montes
Claros se configurou a partir das seguintes caracteristicas: seguranca, amenidades
ambientais, infraestrutura, exclusividade social. Neste aspecto, a zona oeste de Montes

Claros configura-se como a area de maior concentracdo desses empreendimentos,
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notadamente no Bairro Ibituruna. Esta area de Montes Claros apresenta caracteristicas
bastante peculiares que a difere de outras, tais como boa infraestrutura, relativa
proximidade com a area central, a presenca da Serra da Sapucaia que lhe confere
amenidades ambientais e paisagismo. Ademais, esta area da cidade é ocupada por uma

populacéo de alta renda.

Figura 2: Condominio Portal das Acécias, Zona Oeste.  Figura 3: Condominio Portal das Arueiras, Zona Oeste
NG

Autor: OLIVEIRA, R. S. 2012. Autor: OLIVEIRA. R. S. 2012.
Figura 4: Condominio Villa Verde, Zona Oeste Figura 5: Condominio Portal da Serra

Autor: OLIVEIRA, R. S. 2012. Autor: OLIVEIRA. R. S. 2012.

Embora a zona oeste de Montes Claros possua maior concentragdo dos
condominios horizontais e dos loteamentos fechados, outras areas da cidade,
especialmente as zonas leste e norte, tém atraido também a instalacdo desses
empreendimentos promovendo uma nova configuragdo da periferia urbana.

As Figuras 6 e 7 mostram condominios localizados, respectivamente, na Zona

Leste e Norte de Montes Claros.
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Figura 6: Cond. Moradas Montes Claros Figura 7: Condominio Monte Olimpo, Zona Norte.,

i

Autor: OLIVEIRA, R. S. 2012.

Observa-se a diferenca no padrdo desses empreendimentos localizados na zona
oeste com aqueles localizados nas zonas leste e norte onde reside, sobretudo, populagéo
de menor renda, sendo que alguns desses empreendimentos sdo financiados pelo
Programa do Governo Federal Minha Casa Minha Vida. Nesse sentido, fica evidente que
0 aquecimento do setor imobiliario em Montes Claros vincula-se a uma nova dindmica
do referido setor por meio de novos investimentos e negdcios, ao aumento do poder
aquisitivo da populacdo de vérias classes econémicas e a expansao do acesso ao crédito
imobiliério, visando a diminuicdo do déficit de moradias para as populacGes de baixa
renda.

A distribuicdo espacial heterogénea dos condominios horizontais e dos
loteamentos fechados em Montes Claros imprime uma nova morfologia urbana nessa
cidade média. Negativamente, o espraiamento desses empreendimentos em Montes
Claros contribui para a préatica da especulacdo imobiliaria e o Estado legitima a acdo dos
agentes imobiliarios por meio do aparato legislativo.

Além de redefinir os conceitos de centro e periferia urbana, a expansdo desses
empreendimentos traz a tona uma série de discussdes a cerca da parceria publico e
privado, a especulacdo imobiliaria e os impactos sociais e ambientais decorrentes de sua
instalagdo.

Considerando a Lei 3.720, de 9 de Maio de 2007, que dispBe sobre o parcelamento
do solo urbano e loteamentos fechados no municipio de Montes Claros, 0 Art. 2, consta
no “VIII — garantia do meio ambiente ecologicamente equilibrado como bem de uso
comum do povo”. Ainda sobre o meio ambiente no capitulo Il da referida Lei,intitulado
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“Das restricOes ao parcelamento”, alguns aspectos norteiam a instalacdo dos loteamentos

fechados:

IX — onde as condi¢des geoldgicas ndo aconselham a edificacdo;§ 2° - Aplica-
se também o disposto no caput anterior, aos parcelamentos implantados na
zona de amortecimento de unidade de conservacdo, em qualquer das
modalidades previstas pela Lei n® 9.985, de 2000.

Observando esses aspectos juridicos normatizados pelo préprio poder publico

municipal de Montes Claros, nota-se uma incoeréncia entre as normas legais e a prética.

O mapa 3 mostra na zona oeste de Montes Claros uma forte concentracdo de loteamentos

fechados ja ocupados e outros em fase de ocupacédo e implantacdo nas proximidade de

numa APA — Area de Protecdo Ambiental, definida pela lei.

Mapa 3 — Loteamentos fechados contruidos préximos a Serra da Sapucaia, 2011.
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A imagem de satélite mostra a proximidade dos empreendimentos com a Serra da
Sapucaia. E possivel visualizar as varias vertentes, constituindo uma zona de
amortecimento de grande importancia ambiental para Montes Claros. De acordo com 0
Decreto n®99.274, de 06 de Junho de 1990 e a Resolucdo CONAMA — Conselho Nacional
de Meio Ambiente N. 13, de 06 de Dezembro de 1990, a zona de amortecimento também
se denomina “area de entorno”, compreendendo um raio de 10 km, a partir dos limites da
area protegida.

A Figura 8 retrata casas em condominios horizontais localizados na zona oeste de
Montes Claros, nas intermediacdes e também na area que compreende a Serra da

Sapucaia.

Figura 8: Area de loteamentos fechados na Zona Oeste de Montes Claros/MG.

Autor: OLIVEIRA, R. S. 2012.

A Serra da Sapucaia ocupa uma area que tem sido palco de grandes conflitos
envolvendo de um lado o poder publico e o poder privado que através de suas estratégias
politicas e econbmicas pressionam a ocupacdo dessa area de protecdo ambiental. Por
outro lado, a sociedade civil, ambientalistas, ONGs e outros segmentos encabe¢am um
movimento de protecédo a Serra da Sapucaia. (Figura 9).

O poder pablico municipal é um importante agente no processo de producéo e
reproducdo do espaco urbano. Através do aparato legal ele atua como legislador e
tributador. Mas o Estado é também agente financiador, empresario e conciliador nos

conflitos que envolvem os demais agentes produtores do espaco urbano. Em Montes
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Claros, a construcdo dos empreendimentos horizontais tem sido motivo de conflitos entre

poder publico municipal, sociedade civil e Ministério Publico.

Figura 9: Movimento SOS Sapucaia

'SOS s

i CAMPANHA DE MOBILIZA(;AO SOCIA

45 MIL ASSINATURAS CONTRA A OCUPACAO
DA PARTE ALTA DA SERRA

Autor: FRANCA, 1. S.; 2013.

O forte interesse em beneficiar as empresas do ramo imobiliario civil, quer seja
de vinculadas aos empreendimentos urbanos horizontais ou verticais, por parte do poder
publico municipal tem gerado a producéo e reproducéo do espaco urbano em desacordo
com as leis especificas. A visdo de um ex-representante do poder pablico municipal, entdo
secretario de planejamento urbano, em entrevista, corrobora tal assertiva.

Figura 10: A acdo do poder publico e os agentes imobiliarios em Montes Claros/MG.

A agéo do poder publico e os agentes
imobiliarios em Montes Claros/MG.

O poder publico representa muitas vezes, Ha problemas na prefeitura e cartérios
infelizmente, a caracteristica do gestor. Se o que atrasa nas documentagdes, o0s
gestor tem uma visao mais liberal ele acaba cartorios nao tem pressa para
estimulando qualquer tipo de construgao, regulamentar. Para ele se Montes Claros
seja o processo de verticalizagdo ou os esta crescendo, a prefeitura ndo esta
condominios fechados horizontais. preocupadacomisto.

O codigo urbano daqui € muito mau feito.
Ele s6 contempla, para edificios,
praticamente as avenidas. Na nova revisao
do codigo, eles acrescentaram algumas vias
mais movimentadas, eu ndo acho muito
certo ndo. Eu acho que deveria pegar um

bairro interior e ele ser s6 para edificios.
Para voce ter idéia, essas avenida, a Mestra
Fininha se pode fazer prédios altos, mas
aqui na Vila Santa Maria pode fazer prédios,
mas nao prédios altos, no maximo de quatro
acinco pavimentos.

Fonte: Pesquisa Direta, 2012,
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Org.: FRANCA, lara Soares de.

Ainda sobre os aspectos juridicos concernente a instalacdo dos condominios
horizontais em relacdo ao processo de loteamento, tanto convencional como fechado, a
legislacdo municipal Lei 3.720, de 9 de Maio de 2007, diz no Art. 1:

Pardgrafo Unico — As areas externas ao perimetro urbano nio poderdo ser
loteadas para fins urbanos, exceto quando houver interesse pablico relevante,
caso em que o Municipio devera ampliar o perimetro urbano através de Lei
especifica, ouvido o INCRA - Instituto acional de Colonizacdo e Reforma

Agréria.

Atendendo os interesses do capital imobiliario e reforcando a parceria publico
privada na producéo de espacos urbanos ligados a légica capitalista de producéo, o poder
publico municipal propds a alteracdo do perimetro urbano para englobar novos
loteamentos na zona oeste de Montes Claros. Em 2011 a prefeitura prop6s o Projeto de
Lei de Ampliacéo do Perimetro Urbano de Montes Claros, alterando o perimetro urbano
estabelecido pela Lei Municipal 4.198 de 2009. Objetivava com isso, resolvera questéo
da legalidade, no entanto o projeto foi embargado pelo Ministério Publico.

Conforme Maricato (2002), isso mostra que 0 aparato regulatério exagerado das
leis de uso e ocupacao do solo convive com radical flexibilidade. A autora expressa bem
esse jogo entre publico e privado ao afirmar que a ineficacia dessa legislacdo é, de fato,
apenas exercicio arbitrario do poder, além de favorecer pequenos interesses corporativos.
A ocupacdo ilegal da terra urbana ndo s6 € permitida como é parte do modelo de
desenvolvimento urbano no Brasil, ao lado da detalhada legislacdo urbanistica.

Outro aspecto dos loteamentos que comeca a ser verificado nas cidades médias
sdo os condominios fechados rurais no entorno do perimetro urbano. Esses loteamentos
chamam a atencdo por oferecerem qualidade ambiental, areas verdes e por serem distantes
da area central da cidade. Compreendendo a area de ampliacdo do perimetro urbano de
Montes Claros a partir da lei aqui tratada verifica-se a concessao dessas construcoes. Tais
condominios, por exemplo, o Gran Royalle Pirdmide’, outrora pertencente & area rural do
municipio, com a alteracdo do perimetro urbano, foi incorporado a area urbana.

Diante dessa problematica envolvendo o aspecto legal dos loteamentos fechados

é importante analisar suas implicagdes no espago urbano. De acordo Silva (2007, p. 226)

7 Anteriormente na area desse condominio funcionava o Haras Piramide.
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os “loteamentos fechados possuem uma légica que evidencia uma plus de segregacao,
pois se tem, ainda, uma pratica de apropriagao privada de terrenos publicos”.

Geralmente esses empreendimentos segregam por serem construidos em &reas
valorizadas da cidade. De acordo Botelho (2007, p. 62):

E nas areas mais valorizadas da cidade, onde se concentra a infra-estrutura, que
a lei urbanistica é aplicada em sua integralidade, beneficiando o mercado
imobiliario destinado as classes médias e altas, e isso resulta a segregacdo
socioespacial. J& nas areas pobres a lei urbanistica ndo é aplicada.
Em Montes Claros verificou-se a instalacdo de inimeros loteamentos, sobretudo,
em areas urbanas dotadas de boa infraestrutura e amenidades ambientais. Na producdo do
espaco urbano dessa cidade média materializa-se 0 processo de segregacao mediante um

conflito de legalidade e ilegalidade no solo urbano, além da parceria publico privada.

CONCLUSOES

A cidade, como reflexo da sociedade que a abriga, € mutavel e dinamica,
abarcando profundas transformacdes a todo instante. Os diferentes atores que produzem
e reproduzem o espaco urbano sdo responsaveis por essa dinamicidade e mutacao
constante. Para os comerciantes, latifundiarios, empresarios e industriais, produtores do
espaco urbano, as cidades sdo areas potenciais a circulacdo de capital, ja que possuem um
amplo mercado consumidor. Além disso, as cidades sdo alvos de investimentos publicos
estatais e privados o que demonstra a importante atuacéo do Estado nos espagos urbanos.
Neste sentido, a producao do espago urbano ¢ “[...] resultado de um processo onde o
homem, a producdo e o tempo exercem papel essencial”. (SANTOS, 1990, p.88).

Nas cidades médias o surgimento de novas formas de moradias diferentes dos
modelos tradicionais como as residéncias e os apartamentos, tem modificado o espaco
urbano, destacam-se, nesse sentido, os condominios fechados e os loteamentos fechados.

O crescimento demografico acelerado apés a década de 1970 desencadeou a
expansdo urbana da cidade meédia de Montes Claros/MG, paralelamente as
transformacdes econémicas no &mbito intra e interurbano. Tais mudancas tiveram como
suporte a crescente demanda de consumo da populacdo em consonancia com a légica
capitalista concentradora e desigual.

Nesta cidade média destaca-se, dentre outros processos, o crescimento do setor
imobiliério, onde os espacos urbanos periféricos vém sendo redefinidos por novas formas

de moradias e de consumo.
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Nesse sentido, este artigo analisou a expansao urbana horizontal apds a década de
2000. Em um total de 37 empreendimentos horizontais construidos, verificou-se que a
maior parte esta localizada na zona oeste da cidade, area de amenidade ambiental e boa
infraestrutura urbana ocupada, sobretudo por uma populacdo de alta renda. Todavia, a
expansdo urbana horizontal de Montes Claros nao se restringe a essa area da cidade. Nas
zonas leste e norte muitos condominios horizontais e loteamentos fechados construidos e
em construcao atendem a demanda de moradia de populagdes de menor poder aquisitivo.
Esses empreendimentos caracterizam-se, predominantemente, por um padrdo de
ocupacdo da populacdo de menor renda, inclusive inserindo os recursos do Programa
Minha Casa Minha Vida do Governo Federal.

Em ambos os casos, percebeu-se a forte atuacdo do poder publicos e
empreendedores imobiliarios, por exemplo, 0 aumento expressivo do numero de
construtoras instaladas em Montes Claros e de diversas localidades como SP, BH, PA,
entre outras, que atuam no segmento civil.

A instalacdo dos empreendimentos horizontais nesta cidade média resulta em
varios conflitos e na segregacdo socioespacial, na luta pelo direito a cidade, no nao
cumprimento de normas de uso e ocupacdo do solo urbano ditado pela acumulagéo de
capital e especulacdo imobiliaria.

Esses elementos demonstram que o crescimento territorial das cidades faz parte
de sua propria logica de expansao urbana que cresce horizontalmente a partir da formacéo
de novos loteamentos em areas consideradas periféricas espacialmente, mas também em
termos de infraestruturas urbanas.

Isso denota uma nova conjuntura econémica, politica, demografica e cultural
vivenciada por essa cidade média, demonstrando uma dindmica urbana que permeia a
implantacdo desses empreendimentos. Trata-se de um complexo processo, envolvendo

agentes econdmicos e politicos, reflexo da realidade urbana brasileira e montesclarense.
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