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Implosao e explosao na Exépolis: evidéncias a
partir do mercado imobiliario da RMBH

Implosion and explosion in the Exopolis: evidences from the MRBH's real estate market

Abstract

Among the contemporary metropolis’ spa-
tial phenomena, this work highlights the so-
called “Implosion” and “Explosion”, derived
from Henri Lefebvre’s work. The implosion
is interpreted as a trend to agglomeration in
the central areas of metropolis, which means
a reoccupying of these areas as privileged
spaces. The explosion informs a process of
extended urbanization, which indicates the
occupation of areas distant from the main
centralities. These two trends are related
to the called Exopolis, a metropolis inter-
pretation provided by Edward Soja. In the
empirical exercise to Belo Horizonte and its
metropolitan region, housing market’s data
were used, and the Fuzzy Clustering Analysis
was employed. The results about the implo-
sion hypothesis stresses the heterogeneity of
the city’s central area, and to explosion, this
market provided evidences that it is actually
extending itself through the region, either in
clusters of housing of workers in the urban
fabric, whether in condos for elites.
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Resumo

Euntre os fendmenos espaciais das metrdpoles
contempordneas, destacam-se neste trabalho as
chamadas “Implosdo” e “Explosdo”, derivadas
da obra de Henri Lefebyre. A implosdo ¢ inter-
pretada como tendéncia a aglomeragdo nas dreas
centrais das metrdpoles, significando uma reto-
mada dessas dreas como espagos privilegiados.
A explosdo informa um processo de urbanizagio
estendida, indicando a ocupagio de dreas dis-
tantes das centralidades principass. Essas duas
tendéncias sdo relacionadas & chamada Exdpolis,
interpretagdo da metrdpole fornecida por Edward
Soja. No exercicio empirico para Belo Horizonte
e sua Regido Metropolitana, foram usados dados
do mercado imobilidrio residencial, e o método
Fuzzy Clustering Analysis foi empregado. Os
resultados sobre a hipdtese da implosio destacam
a heterogeneidade da drea central da cidade, e
para a explosdo, esse mercado da RVIBH forne-
ceu evidéncias de estar de fato se estendendo pela
regido, seja em aglomeragdes de moradias de tra-
balhadores no tecido utbano, seja em condominios
fechados para as elites.
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1 Introducao

Entre as tentativas de se entender os fendmenos sociais e sua materiali-
zacdo no espaco, destaca-se, contemporaneamente, a obra de Henri Lefe-
bvre, o qual constréi a hipdtese-defini¢do de sociedade urbana, derivada
da percepgdo de um processo de urbanizagido completa da sociedade (Le-
febvre, 1999, 2001b, a). Nesse sentido, o urbano (que pode ser entendido
como abreviagdo de sociedade urbana) é a virtualidade: hoje se vislumbra,
amanhd pode se concretizar, a partir do processo de urbanizacdo inteiriga
da sociedade.

Nesse contexto, Lefebvre (1999, 2001a) elaborou um conhecido cons-
tructo que pode ser representado por um continuum, sendo ao mesmo tem-
po espacial e temporal. Em sua extremidade esquerda, héd (houve) a “pura
natureza”, ausente de urbanizagio, enquanto em sua extremidade direita,
hé a culminagdo do processo, a urbanizacdo inteirica. Como expdem Mon-
te-Mér (2014) e Tonucci Filho (2013), a partir da leitura de Lefebvre, sobre
esse continuum encontram-se, respectivamente, a cidade politica, a cidade
mercantil, a cidade industrial e a “zona critica”. Como hd uma nogio de
temporalidade, entende-se que tais tipologias de configuragdo se sucedam
cronologicamente, apesar da existéncia de casos de cidades que ndo passa-
ram por algumas das “fases”. Esse constructo é exposto na Figura 1.

Figural Continuum

Cidade Cidade 4 Cidade Zona
politica comercial industrial critica
0% P»  100%
v

inflexdo do agrario para o urbano

implosédo-explosao

(concentragéo ubana, éxodo rural,
extensdo do tecido urbano, subordinacao
completa do agrario ao urbano)

Fonte: Lefebvre (1999).

Nesse contexto, este trabalho pretende esclarecer o que pode ser entendido
como o duplo processo de implosdo e explosdo, a partir da leitura da obra
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do préprio Lefebvre, bem como de alguns de seus comentadores®. Nesse
panorama, é possivel estabelecer uma relagdo da obra de Soja (2000, 2013)
com esses conceitos, ao considerar que a implosdo e a explosdo estdo entre
as principais tendéncias contemporaneas de reestruturacdo produtiva e do
espaco urbano. Apés debater vérios discursos da nova geografia urbana,
esse autor apresenta o conceito de Exépolis: a sintese da nova escala regio-
nal explodida e implodida da Pés-Metrépole? (Tonucci Filho, 2013).

Soja (2000) explica que esse termo de mdultiplos lados contém o prefixo
“exo” em referéncia direta as cidades “outers”, aquelas que crescem fora
da centralidade principal. E, também, sugere a crescente importancia de
forcas exdgenas reformulando o espaco urbano na era da globalizagio.
O prefixo pode também ser visto como uma dica de “final de”, como em
“ex-cidade”, a ascensao de cidades sem os tracos tradicionais de como elas
eram definidas no passado®.

Portanto, “implosao” e “explosdo” foram os termos escolhidos, entre
varios outros que existem, para definir os fenémenos de interesse deste
estudo. Esses dois fenbmenos sdo abarcados, simultaneamente, pelo con-
ceito de Exdpolis. Dada a existéncia desse arcabougo tedrico, pretendeu-se
buscar evidéncias para a ocorréncia dos fenémenos em questio, por meio
do mercado imobilidrio, para o caso da Regido Metropolitana de Belo Ho-
rizonte (RMBH). Evidentemente, uma gama de outros tipos de mercados
poderia ser usada para lidar com a “empirizagdo” desta questdo, mas o
mercado imobilidrio apresenta tragos distintivos que o tornaram preferivel
nesta escolha*. Como aponta Parr (2005), a prépria definicdo das fronteiras

1 E fundamental reconhecer que os conceitos aqui empregados devem ser tomados com
parcimoénia, uma vez que, na obra de Lefebvre, trata-se de um processo necessariamente dia-
lético. Ao se realizar um exercicio empirico sobre eles, deve-se ter em mente que isso implica
em um relativo reducionismo da amplitude dos conceitos, e que eles devem ser entendidos
no escopo aqui delimitado para esses fins, evitando deturpagdes.

2 Pés-Metrépole pode ser entendida como a metrépole “Pés-fordista e Pés-Moderna”. Para
uma discussdo mais detalhada do significado — e mesmo da pertinéncia — destes termos, ver
Soja (2000).

3 E importante ressaltar que esse fendmeno est4 sendo restringido a termos metropolitanos,
por escopo e dados, mas, tanto em Lefebvre quanto em autores que o discutem, como Bren-
ner e Monte-Mdr, a explosdo é um processo socioespacial muito mais amplo em termos de

» U

escala, como pode ser percebido pelos termos “urbanizagdo extensiva”, “urbanizacio plane-

taria” e “teoria urbana ‘withoutanoutside’”.

4 Uma possibilidade seria tratar dessas questdes a partir de dados demogréficos das uni-
dades espaciais analisadas. Entretanto, isso jd vem sendo feito (Souza; Brito, 2008a, 2008b,
2006), ao passo que o estudo do mercado imobilidrio brasileiro, e particularmente da RMBH,
encontra-se ainda incipiente.
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da regido metropolitana (ou cidade-regido) pode ser determinada pela re-
sidéncia (extensido do mercado habitacional). Neste sentido, a redefinicio
das fronteiras da cidade e da prépria cidade, enquanto categoria analitica,
leva esse autor a destacar como o mercado habitacional é particularmente
ilustrativo desse processo.
[The fact that in a number of respects the city (not simply the legal entity but
also its built-up area) is becoming something of an outmoded entity. Its boundary,

even if generously drawn, has lost much of its former significance, particularly
with respect to the functioning of the housing market. (Parr, 2005, p.556).

Nesses termos, uma vez que o mercado imobilidrio foi escolhido para ve-
rificar esse processo, foi adotada uma estratégia via precos médios e quan-
tidades dos iméveis da RMBH, a partir dos quais foi realizada uma analise
de agrupamentos. A légica da implosdo foi estudada pela andlise da area
interna da Avenida do Contorno, regido central de Belo Horizonte, nos
anos de 2007 e 2014, fazendo uso dos dados do Imposto de Transmissdo
de Bens Iméveis (ITBI) — focando no mercado de apartamentos. A explo-
sdo foi analisada a partir dos municipios da RMBH, para o ano de 2014,
usando dados do site Net Imoveis, para a tipologia “casas”.

Os resultados sobre a hipétese da implosdo destacam a heterogeneidade
interna da 4rea central da cidade e dificultam uma interpretacdo direta — no
sentido de um discurso de revitalizacdo da 4rea central, ou mesmo, de um
processo degentrificacdo. J4 para a explosdo, o mercado imobilidrio residen-
cial da RMBH forneceu evidéncias de estar de fato se estendendo pela regiao,
seja em aglomeracdes de moradias destinadas aos trabalhadores no tecido
urbano, seja em espacos destinados as elites via condominios fechados®.

2 Implosao e explosao, e a Exépolis

Um dos aspectos deste trabalho é tentar fornecer uma defini¢do para “im-
plosdo” e “explosao”, a partir da interpretacdo da obra de Lefebvre e dos
autores que discutiram sua obra. Um desafio tedrico para esse tipo de ta-
refa reside no fato de que esse autor ndo se preocupou em fornecer defi-
nicdes “fechadas” dos termos, em um estilo de livro-texto. Ainda assim,
segue a tentativa de expor possiveis definigdes.

5 Para uma discussdo tedrica densa e aprofundada do mercado 1mob1har10 e da economia
urbana, ver Abramo (2007).
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Em Lefebvre, as semanticas dos fenémenos que aqui serdo chamados
de implosdo e explosdo podem ser encontradas em passagens como:

Multiddo e soliddo. Nela [na grande cidade] o espago torna-se raro: bem va-
lioso, luxo e privilégio mantidos e conservados por uma pritica (o “centro”) e
estratégias. Decerto a cidade se enriquece. Atrai para si todas as riquezas,
monopoliza a cultura, como concentra o poder. Devido a sua riqueza,
explode. Quanto mais concentra os meios de vida, mais torna-se insu-
portavel nela viver. (Lefebyvre, 1999, p. 89. Grifo nosso.).

Nesse movimento, a realidade urbana, ao mesmo tempo amplificada e esti-
lhacada, perde os tragos que a época anterior lhe atribula: totalidade orgdnica,
sentido de pertencer, imagem enaltecedora, espago demarcado e dominado pelos
esplendores monumentais (...). Nenhum desses termos descritivos dd conta com-
pletamente do processo histérico: a implosdo-explosdo (metéfora emprestada
da fisica nuclear), ou sefa, a enorme concentragdo (de pessoas, de atividades,
de tiquezas, de coisas e de objetos, de instrumentos, de meios e de pensamento)
na realidade urbana, e a imensa explosao, a projecio de fragmentos miiltiplos
e disjuntos (petiferias, subirbios, residéncias secunddrias, satélites, etc.). (Lefeb-
vre, 1999, p. 26. Grifo n0sso®).

Sobre o duplo fenémeno apresentado em trechos como esse, o filésofo
constréi um quadro no qual a grande cidade é local de vicios, poluigdes e
doencas, embebidas em um meio de alienagdo urbana e segregacdo gene-
ralizada (por classe, bairro, profissdo, idade, etnia, sexo). Sdo essas algu-
mas das forcas que levam ao abandono das areas centrais, mais densas,
nos tempos do Fordismo, por aqueles que conseguem escolher o local de
moradia — 0 que no caso americano, a partir dos anos 50, levou ao que se
chama de “whiteflight”’, por exemplo.

Em uma visdo mais geral, Lefebvre (2001b) entende a cidade como cate-
goria histérica e como um espago fundamental para a realizagdo e a distri-
buicdo da mais-valia social — embora julgue que a cidade ndo tenha um pa-
pel essencial na produgdo da mais-valia, ja que esta se dd no chéo de fabrica.
Na discussdo da importincia da cidade no processo de realiza¢do da mais-
-valia, o autor fornece uma visdo relevante sobre as centralidades, enquanto
centros de comando, e sua relagdo com o restante do espago urbano:

As camadas sociais justapostas no espago urbano contam com poucos campo-

neses, mas com muitas populagoes ao mesmo tempo dispersas e dominadas

pelos centros. A cidade moderna (metrépole, megalépole) é, ao mesmo
6 Ainda sobre a implosdo-explosdo, um trabalho que parece tratar desses fenémenos é o
de Costa (1994), ainda que de maneira muito mais 1épida. Basicamente, a autora também
partilha da percepcdo de que a metrépole se estendeu para além dos limites predefinidos e,
a partir da década de 80, a centralidade passou a “se rebater sobre si mesma”. Embora os ter-
mos implosdo ou explosdo ndo aparecam explicitamente, a esséncia da compreensdo desses
fenémenos aparenta ser a mesma dada neste trabalho, e também para Belo Horizonte.

7 Sobre isso, uma discussdo atual pode ser encontrada em Harvey (2014).
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tempo, a sede, o instrumento, o centro da acdo do neocolonialismo e do
neoimperialismo. (Lefebvre, 2001b, p. 154. Grifo nosso.)

Portanto, um argumento para explicar a implosdo nas metrépoles contem-
pordneas é a conformagdo das centralidades enquanto centros de comando
do capitalismo global (Sassen, 1991). Assim, enquanto no periodo fordista-
-keynesiano os centros foram abandonados e a indistria era o motor do
crescimento econdémico, no periodo da acumulagio flexivel, do pés-fordis-
mo, esses espagos centrais sdo retomados pelo crescimento dos servigos,
do setor financeiro e de atividades de inovacdo produtiva e tecnoldgica
(Soja, 2000). Os servigos sdo destacados por Lefebvre (2001b, p. 149), ao
afirmar que “enfim e sobretudo (sic), a cidade e aglomeragdo urbana con-
centram ‘servigos’”. Ainda, é possivel argumentar que a prépria transfor-
magado da cidade em mercadoria, inserida no processo de mercantiliza¢do
de tudo, colabore com a revalorizacdo das areas centrais.

No caso da explosdo, além da prépria realocacdo daqueles ativos e
atores que antes estavam concentrados nas dreas centrais da cidade,
Lefebvre (1999) fornece também uma explicagdo histérica-espacial para
o fendémeno. Basicamente, apés apresentar o seu continuum (Figura 1), o
autor concatena as passagens entre a cidade politica e a cidade comercial,
e entre esta e a cidade industrial. Com a descri¢do da cidade industrial,
afirma que:

Estranho e admirdvel movimento que renova o pensamento dialético: a ndo-
-cidade e a anticidade vao conquistar a cidade, penetrd-la, fazé-la explodir, e
com isso estendé-la desmesuradamente, levando a urbanizacio da sociedade,
ao tecido urbano recobrindo as remanescéncias da cidade anterior 4 indiistria.
(Lefebvre, 1999, p. 25).
Nesse caso, os termos “ndo-cidade” e “anticidade” sdo usados para se re-
ferir aos espagos que antes ndo possuiam os tragos da cidade (estruturas
de poder, pragas comerciais, monumentos, aglomera¢des humanas aden-
sadas) — locais de matérias-primas e fontes de energia perto das quais a
indUstria inicialmente se localizou, & guisa de um modelo weberiano de
localizacdo industrial. Assim, Lefebvre descreve a cidade industrial como
aquela que foi invadida pela légica da producdo industrial. Em seguida,
esse proprio modo de producdo, apds penetrar na cidade, é o que faz com
que ela exploda, levando entdo ao processo de urbanizagdo extensiva e es-
praiamento do tecido urbano (Monte-Mér, 2007, 2014).

Sobre o tecido urbano, a explosdo e a demografia desse processo, o au-

tor afirma:
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Ora, ele ndo é camponés nem citadino. A urbanizagdo se estende sobre os cam-
pos, mas degradada e degradante. Em lugar de uma absor¢io e reabsorgdo do
campo pela cidade, em lugar de superagio de sua oposicdo, tem-se uma dete-
rioragdo reciproca: a cidade explode em petifetias e o vilarejo se decompde; um
tecido utbano prolifera no conjunto do pais. Uma massa pastosa e informe resulta
desse processo: favelas, megaldpoles. (Lefebvre, 2001a, p. 168).
Destarte, ap6s ter apresentado o termo implosdo-explosdo, mostra-se
como é possivel interpretar esses conceitos no contexto da chamada Pés-
-Metrépole. Além do que foi exposto na Introdugdo deste trabalho, Soja
(2000) considera que o termo Pés-Metrépole é adequado para estudar as
cidades contempordneas, por entender que quase todo urbanista con-
corda que a reestruturagdo urbana mundial foi particularmente intensa
e generalizada nos Gltimos 40 anos. E, com esse termo, o autor pretende
estudar o que hd de novo e diferente nessas cidades. O termo, com “Pés”,
indica ndo uma ruptura completa, mas um significativo desvio das prati-
cas e aspectos tradicionais.

Nesse contexto, Soja (2000) apresenta diferentes discursos sobre a ci-
dade contemporanea no capitulo 8 de seu livro Postmetropolis. O primeiro
deles se refere as chamadas “megacidades” e/ou “galdxias metropolitanas”.
No contexto da Era Informacional, Castells (1996) descreve essas cidades
como pontos nodais da economia global, concentrando fung¢des superiores
direcionais, produtivas e gerenciais sobre todo o planeta. Para esse autor,
essas aglomeragdes concentram tanto pobreza quanto riqueza, refletindo o
aprofundamento da desigualdade que esse arranjo pode levar. De um ponto
de vista morfoldgico, Castells (1996, p. 207) afirma que “megacidades sdo
constelacdes descontinuas de fragmentos espaciais, pedagos funcionais, e
segmentos sociais”. Sudjic (1992) usa o termo “100 Mile City” para denotar
sua escala expandida e sua forma “galactica”. Embora esses dois autores
percebam os aspectos negativos das megacidades, também afirmam que
elas tendem a permanecer como configuracdo da cidade por muito tempo,
e destacam a dificuldade técnica de se delimitar suas fronteiras.

Hé também as chamadas “Outer Cities”, conformacdo espacial urbana
que emerge da chamada “urbanizagdo dos suburbios”, termo proveniente
da obra de Muller (1976). Essa expressdo paradoxal fez Soja (2000, p. 238)
questionar que “se o sublrbio estava se tornando ‘urbs’, onde nés estaria-
mos quando nos aventuramos fora da cidade?”. Outras metaforas foram
usadas no debate do final dos anos 70 nos EUA: “a metrépole invertida”, “a
cidade virada de dentro para fora”, “urbanizagio periférica”, ou, numa ma-
neira mais compreensivel, o termo pés-metrépole em si mesmo (Soja, 2000).
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Outro discurso apresentado por Soja (2000) é captado pela expressdo
“Edge City”, decorrente da obra de Garreau (1991). Ele apresenta uma visdo
otimista sobre a reestruturacdo urbana americana, focando sua analise na
natureza policéntrica das pds-metrépoles, evidenciados a partir de sim-
bolos como os shoppings centers e centro de escritdrios e inovagdo, que ele
chamou de “Edge Cities”. Esse nome se deve ao fato desses aparelhos se
desenvolverem longe dos Central Business Districts (CDBs). Contrapondo
essa visdo otimista, Bender (1996) adiciona aos termos até aqui descritos
a nocdo de “City Lite” — uma cidade que se torna difusa e opaca. Nesse
caso, o argumento é que a Pés-Metrépole teria perdido a caracteristica de
cidade histérica que as precedentes teriam. Essa abordagem é mais focada
no que a Pés-Metrépole estd deixando de ter em relagdo a Metrépole do
que no que estd emergindo, e por isso Soja (2000) a chamou de “nostalgia
pds-metropolitana”

Nesse panorama, ha também o chamado “Novo Urbanismo”, muito
alinhado com o discurso de marketing presente no mercado de condomi-
nios no Brasil atualmente. O Novo Urbanismo tenta oferecer produtos
diferenciados, alinhados com a ideia de vida bucdlica e suave, tornando
os espagos “habitaveis” e agradaveis. Como as Edges Cities de Garreau, o
Novo Urbanismo pode ser facilmente percebido como “uma hiper simula-
cdo oportunistica de intervencdo de marketing da utopia urbana para uma
classe média desgastada pela reestruturacdo econémica, amedrontada pelo
crime, e faminta por novas e melhores imagens da vida pés-metropolita-
na” (Soja, 2000, p. 250).

Todas essas descri¢des compartilham, explicita ou implicitamente, a
mesma noc¢do: a era da Metrépole Moderna acabou. Mais recentemente,
termos como Cidade Neoliberal (Brenner; Theodore, 2002; Haughton et
al., 2013; Rolnik, 2013; Swyngedouw et al., 2002), Cidade-Regido (Maga-
lhaes, 2009; Parr, 2005) e Cidade Global (Fix, 2007; Sassen, 1991) vém sen-
do recorrentemente usados. Como Soja (2000) assevera, isso ndo significa

8 Alguns exemplos ocorrem em Pasadena (CA), Stanford (CT), Irvme no Orange County
(CA) e a Disney World em Orlando (FL). A critica feita por Soja (2000) é que a fixacdo em
algumas histérias de sucesso cegam a visdo de Garreau para “o lado de baixo” da transicdo
pds-metropolitana. Cabe mencionar que o termo Edge City apareceu na propaganda dos gran-
des projetos do Governo de Minas Gerais para o vetor norte da RMBH desenvolvidos a partir
de 2003, dentro do amplo escopo da chamada Aerotropolis.

9 A critica de Soja (2000) é que aqui também hd uma hipérbole, dessa vez pessimista, ao
atribuir as cidades precedentes uma visdo romantica sobre algo que nunca existiu — a cidade
moderna nunca foi tdo “amena”.
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que a metrépole enquanto categoria de andlise desapareceu, mas que sua
dominéncia social, cultural, politica e econémica como uma forma orga-
nizacional distintiva do habitat humano nio é mais como foi; e que uma
nova forma urbana e de habitat (e de mercado habitacional) estd emergin-
do, ndo como um substituto completo, mas como a frouteira do desenvolvi-
mento urbano contempordneo.

Tabela 1 Termos usados para denotar as cidades contemporaneas

Taxionomia Autor
Outer City Muller (1976)
Edge City Garreau (1991)
Global City Sassen (1991)
100Mile City Sudjic (1992)
Megacidades ou Galaxias Metropolitanas Castells (1996)
City Lite Bender (1996)
Exépolis Soja (2000)
Cidade Neoliberal Brenner e Theodore (2002); Haughton et al. (2013); outros
Cidade-Regido Parr (2005); outros.

Fonte: Elaboragéo prdpria.

O termo que ele mesmo elabora para denotar a Pés-Metrépole é “Exdpo-
lis”. Além do que foi exposto na Introdugdo deste trabalho, o termo Exé-
polis é usado para significar uma sintese recombinante e uma extensao.
A Exépolis é produto de
Ambas descentralizacio e recentralizacdo, desterritorializacdo e reterritoriali-
zagdo, continua extensdo e nucleagio urbana intensificada, crescente homoge-
neidade e heterogeneidade, integragio e desintegragdo socioespacial, e mais. A
complexa Exdpolis pode ser metaforicamente descrita como a “cidade virada de
dentro para fora”, como na urbanizagdo dos subiirbios e na ascensio da Outer
City. Mas ela também representa “a cidade virada de fora para dentro”, a
globalizagio da Inner City que traz todas as perifetias do mundo para o centro
(..). Isso redefine a Outer e a Inner City simultaneamente, enquanto torna

cada um desses termos mais e mais dificeis de delinear e mapear com alguma
clareza ou convicgdo. (Sofa, 2000, p. 250. Tradugdo e grifos nossos).

Neste ponto, vé-se a ligagdo que pode ser feita entre o que Soja (2000) en-
tende como a Pés-Metrépole (nomeadamente, a Exépolis) e os conceitos
de implosédo e explosdo aqui trabalhados, uma vez que esses dois autores
tratam de fendmenos socioespaciais semelhantes, ao menos em relagdo ao
l16cus em que eles se ddo. Esses dois fendmenos sdo abarcados, simultanea-
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mente, pela ideia de Exépolis — implosdo e explosdo sendo interpretados
como a redefinicio da Inner e da Outer Cities.

Portanto, diante da necessidade “técnica” de se definir os termos com
que irdo se trabalhar, a implosdo é aqui definida como um fenémeno que
ocorre na area central da metrépole, que pode se manifestar como uma
revitalizagdo ou consolidagido dessa drea enquanto espago privilegiado.
Esse fendmeno pode ser compreendido sob vérios aspectos, a saber, eco-
ndémicos, imobilidrios, demograficos, arquitetdnicos, culturais, etc., que
tendem a se alterar, ao menos em alguma medida, simultaneamente. Esse
fendmeno ndo necessariamente ocorre, isto €, é possivel que esta area se
mantenha estdvel na hierarquia urbana em seus varios aspectos. Ademais,
é fundamental considerar que existem diversos tipos de experiéncias de
revitaliza¢bes, ou mesmo que existem espacos centrais que nunca se de-
gradaram. Em outras palavras, a definicdo dada aqui é apenas uma entre
as varias possiveis, de modo que se possa produzir uma hipétese minima-
mente “testavel”. Assim, sinteticamente, a hipStese da implosdo pode ser
escrita como:

HIPOTESE 1 (H1) — IMPLOSAO: A éarea central estd ascendendo na hie-
rarquia imobilidria residencial urbana.

Na tentativa de definir explosdo, entende-se que é um fenémeno que
ocorre nos antigos subtrbios da metrépole, agora ja transformada em Exé-
polis, e que se manifesta na extensdo, dispersdo e espraiamento da urba-
nizagdo sobre essas areas. Bem como na implosdo, esse fendmeno ndo
necessariamente ocorre, sendo teoricamente possivel que os suburbios das
metrépoles continuem estaveis em relacdo a estrutura e a hierarquia urba-
na. Além disso, como no caso da implosao, a explosdo pode ser apreendida
em diversas facetas, em seus aspectos econdmicos, imobilidrios, demo-
graficos, arquitetdnicos, culturais, etc., que tendem a ocorrer, a0 menos
em alguma medida, simultaneamente. Bem como foi feito no caso da im-
plosdo, busca-se um enunciado sintético para essa hipdtese, que pode ser
escrita como:

HIPOTESE 2 (H2) - EXPLOSAO: o mercado imobilidrio residencial esta
se estendendo pela metrépole.

E fundamental notar, sobre esses conceitos, que eles devem ser inter-
pretados como “rodadas” de implosdes e explosdes do espago ao longo
do tempo. Isso é importante de se destacar, entre outras razdes, devido a
parte empirica deste trabalho. Ao considerar certo intervalo ou ponto para
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coleta dos dados, o que se deve entender é que se trata de rodadas espe-
cificas desses processos, e de maneira alguma suas formas definitivas ou
seu isolamento ideal no tempo. Ainda, é também essencial contextualizar
o periodo dos dados coletados com o momento que a economia brasilei-
ra viveu, com um fabuloso crescimento do setor da construcao civil e do
crédito imobilidrio. Por questdo de escopo, este trabalho ndo realiza essa
contextualiza¢do, embora reconheca que as dindmicas da H1 e H2 sdo
profundamente dependentes desse contexto®®. A préxima sec¢do apresenta
a metodologia com a qual se pretendeu lidar de maneira empirica, ainda

que de maneira simplificada, com essas questdes.

3 Implosao e explosao: a empirizacao da hipotese

A respeito do mercado imobilidrio residencial, por meio do qual foi rea-
lizado o exercicio empirico ilustrativo das hipéteses H1 e H2, este traba-
lho contempla dois bancos de dados: um construido a partir dos dados de
ITBI" para Belo Horizonte, e outro construido a partir do site Net Iméveis,
para a RMBH. O primeiro banco de dados conta com dois periodos: 2007
e 2013 (dados mensais que foram agregados em cada um dos anos). Nele,
a unidade de andlise é a Unidade de Planejamento (UP)"?, que agrega um
ou mais bairros de Belo Horizonte. A tipologia de imdvel considerada é
“apartamento”, pois nesses dados essa tipologia é mais homogénea do que
casas e lotes, e oferece uma melhor descricdo de uma cidade densa e ver-
ticalizada como Belo Horizonte. O ITBI é um tributo cobrado sobre cada
operacdo de compra/venda ou permuta de um imével, a partir de um valor
declarado do bem, sendo condi¢do necessdria para o registro em cartério
da transferéncia do imdvel. Sobre o segundo, foi possivel obter apenas

10 Para uma abordagem mais ampla do processo de produgdo 1mob111ar1a e sua relagdo com
a reestruturagdo produtiva e metropolitana, ver Fix (2007) e Rolnik (2015).

11 Os dados relativos ao ITBI foram fornecidos pela PBH ao Instituto de Pesquisas Econé-
micas, Administrativas e Contabeis (Ipead), que os repassaram ao autor deste trabalho. No
caso de compra, o imposto é recolhido pelo comprador, e no caso de permuta, os dois lados
envolvidos dividem o pagamento do imposto.

12 A UP foi escolhida como unidade espacial de andlise, pois os bairros sdo muito numero-
sos (ultrapassam 400 unidades) e tornariam dificil a visualizagdo e interpretagio dos resulta-
dos. A UP, forma de agregagdo criada pela PBH em 1996, deve conter: homogeneidade nas
caracteristicas de ocupacdo; auséncia de barreiras geograficas; e deve respeitar os limites dos
principais distritos (Aguiar, 2010).
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dados para 2014, dado que se trata de uma metodologia recente. Obvia-
mente, isso representa uma limitagdo severa deste artigo, uma vez que
o fendmeno da explosdo é iminentemente dindmico. Entretanto, mesmo
com apenas uma “foto”, ao invés de um “filme” do processo, ja é possivel
notar alguns padrdes atuais da RMBH, no caso da explosao.

Esses antncios de iméveis foram coletados utilizando-se um “robd”
(crawler), que tem a capacidade de copiar as informagdes relativas a pre-
cos, drea, tipo e local de cada site de antncios virtuais. Os sites listados
foram: Rede Morar, Net Iméveis, Rede Invista, Zap Iméveis, OLX e Bom
Negédcio. Apds comparagdo entre esses sites, optou-se pela rede “Net Imé-
veis” devido a maior abrangéncia da RMBH e maior nimero total de ob-
servagles. Essa plataforma baseia seus antncios nas informagdes advin-
das das corretoras de iméveis associadas. Vale mencionar que, segundo
a empresa, a Net Iméveis é responsavel por mais de 90% dos negdcios
das suas empresas associadas, sendo o principal anunciante de imdveis
nas cidades onde opera. Nesse contexto, é importante recordar as outras
formas de obtengao de dados que outras experiéncias de pesquisa e plane-
jamento tiveram para a RMBH. Os estudos elaborados por Plambel (1987)
e UFMG (2011) foram construidos a partir de dados retirados de jornais
de balcdo. Melazzo (2007) também utilizou essa técnica para algumas
cidades “médias” do Brasil. Essa estratégia pareceu inadequada para a rea-
lidade dos antncios do mercado imobilidrio atual na RMBH, pois hoje h4
enorme relevancia dos meios eletrdnicos nesses tipos de anincios. Ade-
mais, esse banco de dados é de mais facil verificagdo (é possivel ver fotos
e entrar em contato com o anunciante rapidamente) e pode ser mais facil-
mente atualizado. Esta opgdo parece ndo apresentar severos problemas de
seletividade, uma vez que todos os municipios apresentam anincios de
pelos menos um tipo de imével, além de diversas faixas de precos terem
sido captadas. A tipologia considerada para a RMBH foi “casa”, por ser a
tipologia mais recorrente.

Sobre os métodos empregados, os métodos de classificagdo podem ser
descritos como procedimentos estatisticos que visam classificar grupos
homogéneos internamente permitindo gerar estruturas agregadas signifi-
cativas e desenvolver tipologias analiticas. Dessa forma, pode-se proceder
a uma classificacdo tal que se dividam as # observagdes em k classes mais
homogéneas possiveis e que as classes sejam as mais distintas entre si (Si-
modes, 2003).
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Sendo assim, este trabalho procedeu a uma classificagdo dos imédveis
residenciais de Belo Horizonte e da RMBH em busca de evidéncias empi-
ricas para confrontar as H1 e H2, utilizando conjuntamente varidveis de
preco médio®® e quantidade (transacionadas ou anunciadas). Isso significa,
por exemplo, que se os imdveis da drea central da capital podem ser agru-
pados na mesma classe que iméveis de dreas menos valorizadas da cidade,
hé evidéncias de uma decadéncia daquela drea. No caso da explosdo, por
exemplo, se hd uma formagao de clusters de certa tipologia de imével com
uma destinagao especifica no arranjo espacial da RMBH, h4 uma evidéncia
de que o mercado imobilidrio da regido reflete o espraiamento e dispersdo
pela regido, guiados pela légica da acumulacdo capitalista. O algoritmo
utilizado foi o FANNY, que foi implementado no software R'*. O nimero
de grupos, definidos a priori pelos pesquisadores, foi igual a quatro, k=4. A
comparagdo com uma estrutura de divisao social do tipo “padraoluxo, alto,
médio e popular” foi a principal motivagdo desta escolha, mas também
foram testados também k=3 e k=5; essa divisdo em quatro grupos segue
aquela feita pelo Ipead desde 1986 para a pesquisa mensal do mercado
imobilidrio de Belo Horizonte.

Cabe notar que, embora uma simples plotagem da dispersdo de pregos
médios e quantidades poderia fornecer algumas informacoes similares ao
do método empregado, essa opgdo ndo permitiria uma divisdo mais clara
das unidades espaciais em grupos mais ou menos homogéneos, e que a
padronizacdo das varidveis (explicada adiante) faz com que os eixos ndo
sejam compostos pelas duas varidveis, mas por uma combinacdo entre
elas. Isso pode ser prontamente visualizado a partir dos resultados gerados
pelo R no caso do Fuzzy Cluster. Também foi realizada uma analise espacial

13 No caso da base de dados advinda do ITBI, foi usado o preco medlo dos iméveis da UP,
e no caso da base do Netlméveis, foi usado o preco médio por metro quadrado de cada mu-
nicipio. Embora fosse preferivel uma anélise sobre o preco médio por m?, ao se considerar
a drea total do imével, que inclui a drea da vaga de garagem e recuo do prédio, o preco por
m? tornou-se muito baixo, enquanto, ao considerar apenas a drea construida, esse preco se
tornou muito alto. “Alto” e “baixo” nesse caso sdo relativos aos precos que se tem conheci-
mento nesse mercado. Embora isso ndo seja um problema em si, ja que este trabalho foca-se
na hierarquia entre os espagos e ndo em precos absolutos, preferiu-se deixar os pregos dos
apartamentos tais como aparecem nas transagoes, o que pode servir para referéncias futuras
mais acuradas sobre os pregos de apartamentos nos anos deste trabalho. Mais problematico
do que isso é o fato de que havia considerdvel quantidade de missings para a varidvel area
construida, o que diminuiria o tamanho da amostra.

14 A métrica de dissimilaridade adotada foi baseada na distincia euclidiana. Essa escolha se
deve ao fato dessa ser a métrica de dissimilaridade mais usual, e ndo haver razdes tedricas
claras para ndo usé-la ou usar outro tipo de métrica.
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a partir dos Local Indicators of Spacial Association (LISA), porém, essa andlise
foi omitida devido ao tamanho requerido para o artigo.

Mapa 1 Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH) - Divisao politica atual
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15 Disponivel em: http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/comunidade.do?evento=p
ortlet&pldPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal&app=estatisticaseindicadores&lang=pt_
BR&pg=7742& tax=34222
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Mapa 2 Unidades de Planejamento (UPs) de Belo Horizonte, com area central destacada
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Ademais, o Mapa 1 e o Mapa 2 buscam esclarecer sobre os objetos de es-
tudo, Belo Horizonte e a RMBH. O Mapa 1 expde a RMBH com a divisao

16 Disponivel em: http://portalpbh.pbh.gov. br/pbh/ecp/comumdade do?evento=portlet
&pldPlc=ecpTaxonomiaMenuPortal&app=estatisticaseindicadores&tax=338048&lang=pt_
BR&pg=7742&taxp=0&
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politica de seus 34 municipios. Cabe mencionar que para a H2 foram con-
siderados apenas aqueles municipios que possuiam mais de 30 observa-
¢Oes, de modo que restaram na base 19 municipios. O Mapa 2 apresenta a
divisdo politica das 80 UPs da cidade, com a area central (considerada /dcus
da possivel implosdo), definida a partir da Avenida Contorno, destacada.

A Figura 2 e a Tabela 2 apresentam, respectivamente, a visualizacdo dos
grupos (clusters) e o grau de pertencimento para algumas UPs selecionadas
de Belo Horizonte para o primeiro ano da amostra, 2007. Nesse tipo de
figura, os componentes 1 e 2, presentes em cada um dos eixos, explicam
100% da variabilidade dos pontos da dispersdo. E importante lembrar que
esses componentes 1 e 2 sdo obtidos a partir da padronizagdo das varia-
veis, de modo que ndo sdo precos médios ou quantidades, mas uma com-
binagdo entre elas feitas a partir do algoritmo. Os circulos representam os
clusters, tendo um total de quatro clusters, e cada ponto é marcado por uma
forma geométrica igual aqueles que pertencem ao mesmo cluster — ou seja,
todas as UPs que pertencem ao cluster 4 foram marcadas com um “X” e to-
das que pertencem ao cluster 1, com um circulo, por exemplo. Os graus de
pertencimento indicados nas tabelas informam o quanto cada um desses
pontos pertencea cada um dos grupos.

Os nomes dados aos clusters seguem a classificagdo feita pelo Ipead em
sua pesquisa mensal sobre o mercado imobilidrio de BH, que, por sua vez,
baseia-se no rendimento médio do chefe de familia dos bairros. Dessa for-
ma, tém-se bairros dos padrdes “luxo, alto, médio e popular”.

Dessa forma, as Figuras 2 e 3 informam uma predominédncia de UPs
da regional Centro-Sul de Belo Horizonte ao cluster 4, de modo que este
pode ser identificado como o cluster das dreas mais nobres. O cluster 3 é
composto por UPs destinadas a moradores de classes médias altas; cluster
2 por dreas principalmente destinadas as classes médias; e o cluster 4 é
iminentemente popular. Assim, UPs como Belvedere, Savassi e Anchieta/
Sion, localizadas ao sul do centro do capital, destacam-se pelos elevados
precos médios e quantidades transacionadas, e UPs como Bairro das Indus-
trias, Jardim Felicidade, Morro das Pedras e Barreiro de Baixo, localizados
em bordas da cidade ou constituindo favelas em meio aos bairros de elite,
configuram aglomeracées de moradias populares. E interessante notar que
os apartamentos das UPs sdo mais homogéneos conforme sdo mais popu-
lares: uma ilustragdo do que Lefebvre (2001a, p. 168) chamou de “massa
pastosa e informe”.
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Figura 2 Visualizacdo dos clusters para apartamentos das UPs- BH (2007)
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Component 1

Figura 3 Visualizagdo dos clusters para apartamentos das UPs— BH (2013)
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Tabela 2 Graus de pertencimento para apartamentos das UPs aos clusters- BH (2007)

upP Cluster1 (%) | Cluster 2 (%) | Cluster 3 (%) | Cluster 4 (%) | Distancia ao
Popular Médio | Médio/Alto Luxo/Alto CBD (km)
Barro Preto 19 68 9 5 15
Santa Inés 26 50 15 9 75
Centro 21 30 36 13
PUC 19 38 32 11 70
Francisco Sales 16 24 37 22 2,0
Jaragua 8 1 70 12 90
Savassi 15 17 24 43 25
Belvedere 21 22 25 32 8,0

Fonte: Resultados da pesquisa.

Tabela 3 Graus de pertencimento para apartamentos das UPs aos clusters — BH (2013)

upP Cluster1 Cluster 2 Cluster 3 Cluster4 | Distancia do
(%) (%) (%) (%) CBD (km)
Barro Preto 26 30 30 13 15
Santa Inés 24 28 33 15 75
Centro 29 41 22 7
PUC 27 37 27 8 70
Francisco Sales 21 25 39 15 20
Jaragua 14 16 47 23 9,0
Savassi 17 18 25 41 25
Belvedere 21 22 26 3l 8,0

Fonte: Resultados da pesquisa.

Na construcio das Tabelas 2 e 3, selecionaram-se as UPs da area central,
e nas linhas abaixo de cada uma delas, foram escolhidas UPs suburbanas,
porém, semelhantes em termos do mercado de apartamentos. A Gltima
coluna dessas Tabelas informa a distdncia do ntcleo desses bairros até a
Praca Sete de Setembro, entendida como o CBD da cidade, medida a partir
da tecnologia Google Maps. Essa forma de apresentagdo provocativa bus-
cou mostrar como a distancia ao CBD ndo é mais suficiente para explicar a
hierarquia nesse mercado — ao contrario do que ainda prega a doutrina de-
rivada dos modelos de Economia Urbana neocldssica'’. Dessa forma, mes-

17 Entre esses modelos, destacam-se aqueles do tipo Alonso-Mills- Muth (AMM). Sobre essa
classe de modelos, ver Brueckner (1987) ou Thisse (2011). Uma critica detalhada e uma pro-
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mo que Belo Horizonte ainda possua uma grande concentracdo de servigos
em sua area central (UEMG, 2011, 2014), nota-se uma grande dispersdo de
bairros de classes médias altas e altas fora dessa centralidade primaria. Em
outras palavras, h4 evidéncias de que a moradia se desconcentrou, sem
que os servicos se desconcentrassem na mesma medida — resultado que
traz em si uma implicacdo dbvia para o trénsito da cidade. Nas Tabelas 2
e 3, essas novas aglomeracdes de apartamentos destinados para aquelas
classes sdo representados pelas UPs Santa Inés, PUC, Jaragud e Belvede-
re. Ainda podem ser destacados UPs como Estoril/Buritis, Cristiano Ma-
chado, Barroca, Jardim América, Castelo e Ouro Preto, que embora ndo
pertencam a Regional Centro-Sul, historicamente regional mais nobre da
cidade, podem ser agrupadas no cluster 4 (alto padrdo).

Quanto a hipétese especifica da implosao (H1), a prépria heterogenei-
dade interna da drea central dificulta alguma interpretagdo mais direta, de
modo que se deve analisar caso a caso. A UP Barro Preto claramente ele-
vou-se na hierarquia imobilidria de apartamentos no periodo considerado,
passando do cluster 2 para o cluster 3. Vale notar que inicialmente (2007)
essa era a UP da area central com maior proximidade em termos de grau de
pertencimento ao cluster das UPs mais populares, e que historicamente este
é um bairro de origens operarias (Barros, 2001; Villaca, 2001). Neste caso,
ha evidéncia da implosdo — no sentido de uma retomada da area central ou
da “cidade se rebatendo sobre si mesma”, nos termos de Costa (1994). Ou
seja, essa fracdo da area central, que nos primérdios foi destinada a habita-
cdo das classes operarias, e que no inicio da década ainda apresenta tragos
populares, vem se tornando cada vez mais ocupado por novos produtos
imobilidrios oferecidos as classes médias altas.

Em contraposicdo, a UP Centro apresentou evidéncias de um movi-
mento contrdrio: de predominantemente pertencente ao cluster 3 (médio
alto) passou para predominantemente pertencente ao cluster 2 (médio).
Dessa maneira, esses dados refletem uma decadéncia dessa UP (que é
composta apenas pelo préprio bairro Centro), o que contraria retdricas
sobre um eventual processo de gentrificagdo do Centro de Belo Hori-
zonte. As elites, no século XXI, parecem ainda estar longe de habitar os
velhos apartamentos e as fachadas mofadas dos arranha-céusdo antigo
centro da capital planejada.

posta alternativa podem ser encontradas em Abramo (2007).
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No caso das UPs Francisco Sales e Savassi, os métodos ilustraram um
periodo mais de inércia do que de dindmica, isto é, essas UPs continuaram
com graus de pertencimento semelhantes nos dois periodos. Dessa forma,
a Francisco Sales continua pertencendo majoritariamente ao cluster 3 (mé-
dio alto), e a Savassi continua se destacando no cluster 4 como area de luxo
que é. E fundamental destacar, entretanto, que essas UPs, e em especial a
Francisco Sales’®, possuem grande heterogeneidade interna, de modo que
esses resultados podem néo refletir o comportamento de 4reas especificas
dentro de cada uma dessas unidades espaciais.

Para a hipétese especifica da explosdo (H2), foram elaboradas a Figura 4
e a Tabela 4, nas quais se visualizam quatro clusters, sendo que BH constitui
um cluster de um Gnico elemento. Na Tabela 4, isso é refletido pelo grau de
pertencimento de 99% ao cluster 1. O Gnico municipio que de certa manei-
ra se aproxima desse cluster é Contagem, com grau de pertencimento de
22%, ainda assim muito distante do valor apresentado para BH. Dessa for-
ma, esse resultado corrobora a natureza hipercentral da RMBH, segundo a
qual a capital apresenta-se de maneira muito distinta dos demais munici-
pios. Para o mercado de casas, esses dados mostram que BH se difere em
ambos os componentes analisados.

Tabela 4 Graus de pertencimento para casas dos municipios aos clusters - RMBH (2014)

Municipio Cluster1 (%) | Cluster 2 (%) | Cluster 3 (%) | Cluster 4 (%) | Distancia do
Capital Industrial Condo. Popular CBD (km)
Belo Horizonte 99 0 0 0
Betim 6 45 21 28 33
Brumadinho 1 8 86 5 57
Contagem 22 29 27 23 20
Esmeraldas 3 39 10 49 60
Ibirité 2 66 15 17 30
Igarapé 1 9 3 88 47
Jaboticatubas 5 18 64 12 62
Juatuba 2 33 7 59 52
Lagoa Santa 3 30 52 14 38

18 Esta UP é marcada pela presenca da drea hospitalar de Belo Horlzonte e no plane]amento
inicial da cidade, em 1897, havia sido destinada principalmente aos mlhtares Ademais, é
a0 mesmo tempo muito préxima ao centro, as zonas boémias de Santa Teresa e Floresta, e
também contigua as dreas nobres do sul de BH.
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Municipio Cluster1 (%) | Cluster 2 (%) | Cluster 3 (%) | Cluster 4 (%) | Distancia do

Capital Industrial Condo. Popular CBD (km)
Mario Campos 1 15 5 79 45
Mateus Leme 1 9 3 87 59
Nova Lima 12 25 44 19 32
Rib. das Neves 1 20 5 74 40
Sabara 1 8 86 5 20
Santa Luzia 2 46 7 45 18
Sédo J. de Bicas 1 8 3 88 43
Sarzedo 2 63 8 28 32
Vespasiano 2 68 1 19 29

Fonte: Resultados da pesquisa.

Nesse contexto, o cluster 2 (“industrial”) é composto pelos municipios de
Contagem, Betim, Santa Luzia, Sarzedo, Ibirité e Vespasiano. Esses mu-
nicipios sdo densamente povoados, vinculados a produ¢do industrial da
metrépole, seja pela presenca das industrias em seus territorios, seja como
reservatérios de mao de obra para outros municipios. Em outras palavras,
sdo espacos habitados por trabalhadores de “colarinho azul”, classes mé-
dias industriais, e de servicos destinados a elas. Além disso, todos sio con-
tiguos a BH, as exce¢bes de Betim e Sarzedo.

Com caracteristicas semelhantes ao cluster 2 (“industrial”), porém em
posicdo hierdrquica inferior, o cluster 4 (“popular”) agrupa os municipios de
Ribeirdo das Neves, Esmeraldas, Mateus Leme, Igarapé, Sdo Joaquim de
Bicas, Mario Campos e Juatuba, pertencentes aos vetores sudoeste e no-
roeste da RMBH. Nesse caso, trata-se de espacos associados aos reservaté-
rios de mao de obra do eixo industrial, espagos de moradias precérias e ei-
xos de expansdo ao longo das rodovias federais (BR-381, BR-040 e BR-262).

Diferentemente dos clusters 2 e 4, o Cluster 3 (“condominios”) representa
municipios que possuem precos médios mais elevados do que a média
da RMBH. Neste grupo de municipios de pregos médios mais elevados
relativamente, Sabard foi agrupado devido a contiguidade a BH, e a al-
guns lancamentos de condominios e sitios em seus distritos. Nova Lima,
Jaboticatubas, Brumadinho e Lagoa Santa refletem a 1égica dos espagos da
hipersimulagao® fornecidos pelos empreendedores dos COI‘ldOl’l‘llnlOS - ou

19 O processo de hipersimulacéo refere-se ao Novo Urbanismo, que visa vender uma ima-
gem de espagos bucdlicos para classes desgastadas pela vida metropolitana. Sobre isso, ver
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seja, residéncias em condominios fechados préximos a reservas naturais,
destinados as classes altas da capital como sitio de fim de semana ou, de
maneira cada vez mais frequente, moradia.

Figura 4 Visualizagdo dos clusters para casas dos municipios — RMBH (2014)

clusplot(fanny(x = dataRMBH, k = 4, stand = TRUE))

o
o Campasc Eemeraldas Belo Horizonte
Igarape x x Mateus beme ‘4 Contagem
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+
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Component 1
These two components explain 100 % of the point variability.

Fonte: Resultados da pesquisa.

Esses resultados mostram, portanto, que a distancia também néo é res-
trigdo para o espraiamento daqueles espacos ligados a capital, seja no
caso dos condominios fechados, seja no caso dos trabalhadores que
necessitam realizarmovimento pendular. Municipios como Jaboticatu-
bas e Esmeraldas, que distam 62 e 60 km do centro capital®, respectiva-
mente, apresentam-se como integrados na dindmica do funcionamento
do capitalismo nessa metrépole. Ademais, corroboram a hipétese da
explosdo nessa Exdpolis, com o urbano se estendendo em varias dire-
¢Oes no crescimento urbano precisamente ordenado e dirigido a grupos
sociais muito especificos.

Nesse amplo panorama de reestruturagdo do mercado residencial, tra-
cos gerais da economia global(izada), e do modelo brasileiro sobremanei-
ra, sdo percebidos. Grandes incorporadoras e construtoras, inseridas na

Soja (2000). Sobre os condominios na RMBH, ver Costa et al. (2006).

20 Neste caso, as distancias também foram medidas a partir do Google Maps, usando a sede
dos municipios como referéncia. Reconhece-se, entretanto, que em alguns casos a dindmica
imobilidria captada por esses dados se ddo em dreas relativamente distantes dessas sedes. No
caso de Nova Lima, a distancia foi calculada até o Condominio Alphaville Lagoa dos Ingleses,
por representar centralidade mais evidente do que a sede do municipio.
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dindmica da financeirizagdo mundial a partir da participacdo dos fundos
de investimentos em suas composi¢bes aciondrias, e empresas médias
e pequenas, alavancadas pela grande liquidez internacional do periodo
pds-crise de 2008, reconfiguram o morar do cidaddo metropolitano no
século XXI. Aliadas a um Estado em grande medida capturado, deter-
minam os espagos de moradia, segmentando-os e segregando-os a par-
tir dos perfis de demanda, reproduzindo no espago as disparidades das
metrdpoles de estrutura desigual e combinada®, segregada, contendo “Al-
phavilles e Alfavelas” (Tonucci Filho, 2008). Como dizia Carlos Nelson
Santos, “nas cidades, desordem é s6 a ordem que nio é transparente”.

4 Conclusoes

Centro e periferia, centralidade e suburbio, Inner e Outer City, espagos pri-
vilegiados e tecido urbano. A metafora da implosdo-explosdo busca captar
a histéria dessas narrativas sobre o espago urbano contemporaneo. A Exé-
polis, o conceito que representa um desvio da cidade “Pré-Pés-Metropoli-
tana”, apresenta outra possibilidade de entendimento dessas novas mor-
fologias e tendéncias espaciais das cidades. Uma miriade de termos, que
variam em originalidade ou mesmo criatividade, e que de alguma maneira
buscam tragar o mesmo quadro analitico: aquilo que estava “dentro” da
cidade e aquilo que estava “fora” dela sdo dependentes das fases e da di-
nimica de acumulagdo do capitalismo e do processo de desenvolvimento
econdmico, e que as Ultimas décadas subverteram muito do entendimento
convencionado que havia sobre essas categorias.

Diante desses fendmenos, este trabalho, além de apresenta-los e buscar
dar alguma clareza a esses termos, procurou evidéncias empiricas de suas
ocorréncias para um caso especifico — Belo Horizonte e sua regido metro-
politana. Os resultados mostraram que hd uma elevada heterogeneidade
interna na drea definida como central dessa cidade, e que as trajetérias cap-
tadas também sdo distintas. Além de tornar de certa maneira inconclusiva
a hipétese da implosdo, essa heterogeneidade pode dificultar discursos em
qualquer uma das dire¢des do desenvolvimento urbano local e da politica
urbana para essas areas.

21 Ver Dunford e Liu (2017); Oliveira (1981).
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Caso se considere apenas o Centro, ao invés de toda area definida pela
Avenida do Contorno, as narrativas sobre gentrificagdo (Betancur, 2014;
Siqueira, 2014; Smith, 1996), cada vez mais presentes no debate académi-
co e politico, ndo parecem se verificar através do mercado imobilidrio de
apartamentos dessa area. Obviamente, para que se discuta com proprieda-
de esse processo, varidveis demograficas e dos setores de servicos devem
ser incluidas na andlise — tarefa que este trabalho no realiza, e deixa como
possibilidade para futuras pesquisas. Ademais, é possivel que o processo
de implosdo seja potencialmente mais vidvel em metrépoles globais, como
Sdo Paulo, do que em Belo Horizonte, proporcionalmente menos conecta-
da como ponto nodal da globalizagio.

Para a hipétese da explosdo, vé-se claramente um padrdo urbano orde-
nado por um mercado que oferece produtos especificos para publicos dis-
tintos em locais determinados. Dessa maneira, além da “op¢do” de mora-
dia em Belo Horizonte, o cidaddo metropolitano possui como alternativas
as aglomeracoes destinadas as classes médias e populares historicamente
industriais, em municipios como Contagem, Betim, Ibirité, Vespasiano,
Sarzedo e Santa Luzia; as aglomeragdes em municipios hierarquicamente
inferiores a estes, mas com légicas semelhantes, como Juatuba, Ribeirdo
das Neves, Esmeraldas, Mateus Leme, Igarapé, S.]. de Bicas e Mario Cam-
pos; ou nos condominios e casas (sitios) em municipios como Nova Lima,
Jaboticatubas, Brumadinho e Lagoa Santa, porém esses iméveis témperfis
muito diferentes. Nesse processo, as aspas na palavra opgao sdo clarividen-
tes: para a imensa maioria da populacdo, ndo hd uma escolha livre sobre o
local de moradia, mas uma adequagdo as necessidades diante das ofertas
cirurgicamente direcionadas pelo mercado. Vale notar, também, que hd
uma variabilidade interna dentro desses municipios, de modo que osdados
ndo capturaram na média as moradias populares que existem em munici-
pios como Nova Lima, Brumadinho, Sabard, Jaboticatubas e Lagoa Santa.

Nos termos da hipdtese da explosdo em si, esses dados mostram que
de fato o mercado imobilidrio residencial da RMBH se estendeu enorme-
mente, seja nas moradias populares ou no caso dos condominios fechados.
Os imdveis destinados aos moradores das cidades de “vocagdo industrial”
podem ser captados em distdncias superiores a 60 quilémetrosda capital,
bem como as casas nos condominios fechados destinados as elites belori-
zontinas que buscam as amenidades desses locais. Como no caso da im-
plosdo, a inclusdo de varidveis demograficas pode tornar a descrigdo deste
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processo muito mais rica. Neste caso, questdes relativas a quem se desti-
nam esses iméveis, e mesmo se ha demanda suficiente (ja que a populacdo
cresceu muito menos do que a oferta), podem ser esclarecidas. Ademais,
a atualizacdo desse banco de dados pode finalmente permitir uma anélise
dindmica de um fenémeno que é dindmico — uma das limitages mais se-
veras deste trabalho.
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