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Desafios para o Planejamento Urbano frente & Disputa por Areas

com Fortes Atrativos Paisagisticos

— consideracdes sobre a expanséao recente de Belo Horizonte rumo a regiao

montanhosa

O texto aborda alguns dos desafios recentes do Planejamento Urbano tendo em vista a
repentina valorizacdo imobiliaria de setores com atrativos paisagisticos. Para isso é
considerada a recente historia da expansao de Belo Horizonte para o vetor sul da cidade,
rumo a regido montanhosa. As caracteristicas Unicas, como espacos cénicos e clima de
uma regido, sdo designadas como “bens de posicdo” e, assim, propiciam uma abordagem
do processo de expansédo ainda ndo muito explorada nos textos usuais sobre urbanizacao.
O texto procura registrar os efeitos perversos de uma das formas recentes da urbanizagéo e
a atual caréncia de medidas disciplinadoras do uso e ocupacéo do solo para fazer frente a
um processo econdmico que traz conseqiéncias inusitadas na formacdo dos precos no

mercado imobiliario.



1 — Caracterizacéo do Problema

Hé& varios motivos para as cidades escaparem de seu berco geofisico. Um transbordamento
muito comum dos limites originais esta relacionado com a implantacéo de distritos industriais
nas periferias e suas correspondentes zonas residenciais operarias. Este tipico fenébmeno
da historia da urbanizacdo de paises cuja industrializacdo se deu por rupturas abruptas na
composi¢cao econdmico-cultural de sua populagdo convive agora com outros fendmenos
mais relacionados com o grande poder de compra de parte da populacdo que busca areas

privilegiadas quanto aos atrativos paisagisticos.

A expansédo dos limites urbanos em dire¢cdo aos setores mais apraziveis do ponto de vista
do clima ou das qualidades paisagisticas € um fato hoje constatado, que tem requerido
atencdo maior dos especialistas em planejamento urbano nos setores do poder publico ou
da area académica. Tomando a recente histdria da expansdo de Belo Horizonte rumo a
Serra da Moeda, para o vetor sul de expansdo da cidade, no sentido de uma de suas
principais saidas, podem-se arriscar algumas consideracdes sobre a natureza econémica do
fendbmeno das migrac@es intra-urbanas de populacdes em busca de alternativas de moradia

fora da area adensada.

A expansdo da area urbanizada, a partir dos limites da Avenida do Contorno - o anel que
atenua o efeito de convergéncia para o centro, provocado pela estrutura radiocéntrica do
projeto urbanistico original da cidade de Belo Horizonte - foi feita de modo descontinuo,
privilegiando a ocupacdo dos topos e deixando os vales sem ocupacgdo. Aos vales séo
reservadas outras fases da historia da cidade, na consolidagdo da mancha urbanizada nas
suas primeiras décadas. Aqui € bastante pertinente observar que a expansdo possivel de
Belo Horizonte contaria com uma extenséo de 60 km a oeste, com topografia idéntica a do
centro da cidade, permitida pelo alongamento do pediplano pela vertente norte da Serra do
Curral; no entanto, a cidade comeca a escalar a serra, tomando, assim, o rumo mais dificil
do ponto de vista geoldgico. Precedentes para a escolha do setor sul ja existiam. Os anos
de 1950 marcam o inicio do deslocamento das classes de mais alta renda para as areas
mais distantes da area central e, entdo, ja na primeira metade dos anos de 1970, ocorre a
valorizacdo imobiliaria em direcdo ao vetor sul da cidade, indicando a preferéncia de alguns
estratos de mais alta renda. No inicio dos anos de 1980 a “Praca Savassi”, centro do
emergente comércio elegante, perde sua hegemonia com a abertura do “BH-Shopping” que,
por sua vez, refor¢a o eixo de expanséo representado hoje pela rodovia BR-040, saida de
Belo Horizonte para o Rio de Janeiro. Esta rodovia propicia a expansao rumo ao setor

montanhoso conformado pela Serra da Moeda.



A Serra da Moeda pode tornar-se, num futuro préximo, o registro da atual caréncia de
medidas disciplinadoras do uso do solo urbano e rural, atestando, para as futuras geracdes,
0 atual estagio da nossa precaria cultura urbanistica. A Serra da Moeda, essa integra
paisagem ancestral onde os primeiros habitantes da regido deixaram as marcas ainda
conservadas das primeiras manifestacfes da faina humana sobre a terra, vé agora o
assédio da urbanizacdo que, a sua volta, anuncia a repeticdo da histéria da ocupagéo da
cidade de Belo Horizonte. Trata-se de uma dindmica de urbanizacdo que impés, ao longo da
histéria da cidade, a conquista da paisagem natural pelo retalhamento da terra em lotes,
pela privatizacdo dos mais notaveis espacos cénicos e posse de extensas superficies ndo
para ocupacao imediata e sim para reserva de valor num mercado, cujas regras nada

garantiriam para os que no futuro ocupariam nossa cidade.

O fenémeno da expansao de Belo Horizonte orientado para o sul, rumo a Serra da Moeda,
exige a revisdo dos modelos interpretativos usuais para o planejamento urbano. Este, como
qualquer outro tipo de planejamento, pode ser entendido como um conjunto de acdes
encadeadas visando a estabelecer relacdes de causa e efeito, tendo em vista um resultado
especifico desejado. Desse modo, o planejamento urbano, através de seus planos
urbanisticos, traz, de forma explicita ou ndo, um modelo onde se privilegia aquilo que é
passivel de ser ordenado. Os modelos ndo séo simples retratos ou tipificacdes de situacdes
existentes, mas interpretacbes das regularidades, das interagcbes entre causas e efeitos
presentes nos casos estudados e aplicaveis em casos semelhantes. Isto significa que aquilo
gque ndo é passivel de ser ordenado ndo tem lugar nos modelos. Os movimentos mais
discretos, obscuros ou imprevisiveis ocasionados pela dinamica econémica fogem ao
escopo interpretativo do planejamento em geral, incluido ai o econdmico e, particularmente,
0 do crescimento urbano. Desse fato, resulta a reducdo da pratica do planejamento urbano a
uma corrida para reparar aquilo que foi ocasionado pela imprevisibilidade (ou processos
dificeis de serem detectados pelos modelos) inerente a dindmica econdmica. As projecdes
de ocupacao futura do solo urbano nem sempre coincidem com o0s resultados da
conformacéo fisica das cidades, exatamente pelo reducionismo dos modelos de crescimento

urbano.

2 — A Economia Politica da Terra: elucidacdo das po  ssibilidades de tributacéo

Assiste-se hoje ao predominio de atividades cuja natureza econémica, aos poucos, vem
sendo mais compreendida, como, por exemplo, as (inapropriadamente) chamadas

“indastrias do lazer”. Pela falta de modelos explicativos que substituam as teorias sociais



erigidas a partir do trauma da industrializagéo, o atual fenbmeno urbano, correspondente a
chamada “sociedade afluente” aguarda no limbo tedrico explicagbes mais convincentes
sobre a atual realidade do crescimento das cidades. Por “sociedade afluente”, entendemos
aqui, de acordo com GALBRAITH (1987), o estadgio de desenvolvimento em que as
sociedades industrializadas apresentam alta elasticidade de consumo de massa, aumento
de poder aquisitivo e de economia de escala que acarretam, no entanto, 0os pontos
negativos como a miséria social e a baixa qualidade de vida. Verifica-se, assim, no caso da
urbanizacéo, por um lado o vertiginoso aumento da capacidade de disputa do consumo
urbano (entendido aqui como apropriacdo de &reas para 0 consumo privado e a
conseglente subtracdo de areas para o uso coletivo) e, de outro, o recuo das camadas de
mais baixa renda para areas ainda ndo alcancadas pelos arietes da producdo imobiliaria.
Esta redistribuicdo ndo equitativa dos bens urbanos tem sido abordada por varias oticas, de
acordo com os influxos trazidos pelas referéncias tetricas de cada época. Nas décadas de
70 e 80 do século passado, era muito evidente, quase que predominante na literatura
corrente, a énfase nos estudos sobre o mercado de terra urbana. Esta representaria um
insumo caro e seria necessario entdo encontrar formas de intervencdo no mercado de terras

para assegurar o barateamento da habitacdo para os mais carentes.

Desde entdo a énfase dos estudos tem sido, invariavelmente, a possibilidade da contencéo
da elevacao artificial dos precos dos lotes na superficie urbana. De fato, o significado da
especulacao fundiaria para a questao habitacional tem sido objeto de controvérsia em varios
paises que viveram ou ainda vivem o drama dos fluxos migratérios para as cidades
industriais. Particularmente na Alemanha, na virada dos séc. XIX para o séc. XX, 0s
enfrentamentos deixaram contribuicdes ainda hoje possiveis de serem recuperados para o
debate aparentemente insolivel de como garantir para os estratos mais pobres um bem
econdbmico absurdamente caro como a habitacdo. Duas posicdes se defrontaram na
Alemanha. De um lado os chamados reformadores urbanos, a “Liga alema dos
reformadores da terra”, representado por Adolf Damaschke, e, de outro lado, Adolf Weber,
para guem a caréncia habitacional ndo deve ser atribuida a especulacdo, mas a processos
relacionados a economia de mercado como um todo; quer dizer, a caréncia de habitacdo
popular estaria mais relacionada as questdes de natureza estrutural. Contra 0s argumentos
dos “reformadores” — para os quais a terra urbana impede a politica da habitagédo social por
ser o mercado da terra controlado por especuladores — Adolf Weber recorre a formulagéo
dos primeiros pensadores que se debrucaram sobre a questdo da terra na economia de

mercado.



Antes de a questdo da terra urbana entrar na pauta politica dos paises que se viam em
dificuldade para abrigar grande parte de sua populagéo nas cidades, a propriedade da terra
ja tinha sido o alvo de varios pensadores sociais na passagem do séc. XVIII para o séc. XIX.
Muitas questdes econdmicas relacionadas a propriedade e ao uso da terra foram levantadas
guando a industria e 0s empresarios capitalistas assumiam a dianteira na conducdo da
economia e da politica e se defrontavam com os grandes proprietarios da terra, os
remanescentes da predominante economia agréria. Algumas questdes, entdo discutidas,
sdo ainda atuais como, por exemplo, o significado econémico e politico da tributacdo sobre

a propriedade fundiaria e seus (possiveis?) efeitos inflacionérios.

Deve-se lembrar inicialmente que uma afirmacdo basilar da economia politica classica
(Adam Smith e Ricardo) é a de que os precos sdo determinados pela quantidade de trabalho
humano gasto na producdo das mercadorias. A quantidade de trabalho humano gasto para
produzir uma mercadoria determina o valor desta mercadoria; quer dizer, determina o
fundamento a partir do qual oscilam os precos praticados no mercado. Qual seria entdo a
capacidade desta afirmacgéo explicar também o fundamento dos precos da terra, ja que a
terra, como todo bem natural ndo é produzido pelo trabalho humano? De onde vem entédo o
valor da terra? Obviamente, para a ciéncia que estava se constituindo a explicacdo nao

poderia se remeter ao arbitrio dos donos das terras em estabelecer os precos.

Alguma caracteristica especial deveria ser encontrada na economia agricola para que fosse
possivel explicar o preco de um bem n&o produzido pelo trabalho — a terra. Assim, de
acordo com os primeiros economistas, os diferentes graus de fertilidade das terras e outros
atributos naturais formam a base natural dos ganhos acima do lucro médio - ou sobre-
lucros. Ainda de acordo com os primeiros economistas que melhor entenderam esta
questdo, o preco das mercadorias de uma esfera produtiva — da producgdo industrial,
especialmente - ndo é determinado pelo quantum de trabalho que custou cada mercadoria
singular, mas pelo que custaram as mercadorias produzidas nas condicdes médias daquela

esfera produtiva.

Por condi¢cdes médias pode-se entender o conjunto das condi¢bes de produgdo presentes
em determinado ramo produtivo. Uns empresérios contam com condi¢ées mais favoraveis
gue o0s outros, como, por exemplo, proximidade de matéria prima e diminuicdo dos custos
de transporte, tecnologia mais moderna possibilitando maior rapidez na producéo e com isso
maior rotacdo do capital, etc. Mas, embora as condicBes possam ser diferentes para cada
um, o preco de venda vidvel para cada produtor oscila em referéncia a uma margem de
lucro considerada aceitavel; quer dizer, que compense sua permanéncia naguele ramo de

negocios. Caso a margem de lucro para cada produtor individual esteja abaixo das taxas de



lucro praticadas (do lucro médio, “normal”’, naquela determinada sociedade e naquele ramo
de negdcios) ele ird migrar para outro ramo ou procurar condigcdes mais favoraveis por meio
da incorporacdo de tecnologia, diminuicdo de outros custos ou qualquer outro meio que
remunere seu capital nas taxas praticadas. No caso dos produtores cuja margem de lucro
esteja acima da média do seu ramo de negocios, ele terd um sobre-lucro, quer dizer, um

lucro acima dos outros concorrentes.

Esse € entdo o conceito de sobre-lucro: aguela margem acima do lucro médio em cada
ramo produtivo possibilitada por condi¢cdes favoraveis acima da média. Em condi¢cdes
favoraveis o produtor permanecera obtendo um sobre-lucro - embora esteja vendendo suas
mercadoria pelo preco praticado em sua esfera produtiva, nem um centavo acima dos seus
concorrentes — até que 0s outros concorrentes melhorem suas condi¢bes de producdo —
com aumento de produtividade, por exemplo, e diminua assim 0s custos gerais da produgéo
naquele ramo de negdécios. Desse modo, a concorréncia no interior de um ramo tem por
efeito, entdo, a diminuicdo de custos gerais e, simultaneamente, 0 estreitamento das

margens de lucro.

Na industria a concorréncia entre 0s capitais ameaca a permanéncia dos sobre-lucros para
cada capitalista individualmente, enquanto que na agricultura os sobre-lucros se fixam
devido a base natural perdurdvel nas diferencas do solo. Essa fixacdo dos sobre-lucros
possibilitada pela base natural, pela fertilidade ou pela presenca de outras ocorréncias
naturais facilitadoras da producdo, como quedas d’agua (que foram muito necessérias ao
processamento de graos), permite ao proprietario da terra (que, no caso historico
considerado, alugava a terra ao empresario capitalista que explorava a gleba, em geral para
0 plantio de cereais) se apropriar do sobre-lucro. Esse sobre-lucro se traduz numa renda
diferencial, aquela quantidade correspondente a quantidade de grdos acima do que é
produzido por um mesmo volume de capital, numa terra de mesma extensdo e pior

qualidade.

Os diferentes graus de fertiidade das terras e outros atributos naturais formam a base
natural dos ganhos acima do lucro médio (os sobre-lucros); o que faz com que a formacéao
dos valores de mercado na agricultura se apresente de modo peculiar, diferente da
formacdo dos valores em outras esferas produtivas. Uma das conseqiéncias dessa
peculiaridade € que o preco da terra € formado a partir da renda fundiaria. Na compra e
venda da terra estdo sendo negociadas as rendas futuras. O preco da terra é uma
antecipacdo da renda ao proprietario, como se a renda fosse juros de um capital em
qualquer outra aplicacéo ou, como bem resumiu Karl Marx, “a renda da terra sao os juros de

um capital imaginario” (MARX, 1975). O volume de dinheiro para pagamento da terra é do



mesmo montante daquele que renderia em juros equivalentes a renda propiciada pela terra
negociada. Mas, se na terra agricola o preco da gleba é definido pelo sobre-lucro que, por
sua vez, tem por base as diferencas de fertilidade, onde poderia estar o fundamento do
preco da terra urbana se, nas cidades, ndo se distinguem glebas pela fertilidade natural?
Além do mais, na agricultura os precos dos produtos de mesma espécie atingem um unico
preco de mercado e nas cidades a superficie do solo é marcada por uma enorme variedade

de precos de seus imoveis.

Se o fundamento tedrico da explicacdo dos fenébmenos econémicos relacionados com a
terra agricola é expandido para explicar o mercado fundiario urbano, estard forcosamente
também em foco a questdo das condi¢cdes de incorporacao tecnolégica na producédo que
depende da terra e, assim, sera possivel levantar elementos para esclarecer as
possibilidades e necessidades de incorporacgédo tecnoldgica na producao imobilidria. No caso
da renda agricola, o nivel da renda da terra urbana depende da fertilidade natural ou
induzida. No caso urbano, depende da natureza especifica da produtividade do setor
imobiliario. A producédo imobiliaria é o préprio processo de producgdo da “fertilidade” ou das
condi¢des de neutralizacdo de baixa fertilidade (“fertilidade urbana” relacionada a velocidade
de vendas dos pontos comerciais ou a outras vantagens locacionais como 0s atrativos
ambientais). Assim, a produc¢do imobiliria, embora dependa da terra, difere da producéo
agricola e difere ainda mais da producgéo industrial quanto ao uso da superficie do solo
urbano. A fonte de lucros e sobre-lucros do setor imobiliario sdo os ganhos de valorizagcéo
da superficie urbana. E na criacdo da possibilidade de auferir maiores rendas fundiarias em
lugares anteriormente pouco valorizados que estad o segredo da concorréncia no setor

imobiliario.

Para os primeiros economistas, premidos pela urgéncia em decidir sobre a tributacdo da
terra, ficaram elucidadas as condicbes em que a tributacdo n&o provocaria 0 aumento dos
bens para o consumidor final: a tributacéo, tendo como alvo os sobre-lucros exclusivamente,
abocanharia apenas aquela parte da riqueza gerada que ia para o bolso dos proprietarios
fundiarios na forma de renda da terra. E conveniente lembrar aqui que a aplicagdo politica
da tributacdo sobre a terra, incidindo exclusivamente sobre as rendas originadas dos sobre-
lucros, foi possivel apenas depois de se ter atribuido a uma classe social (0s proprietarios
fundiarios) a pecha de dilapidadores da riqueza que se construia na época de afirmacao da
sociedade capitalista, ja que estes proprietarios fundiarios ndo investiam seus ganhos na
formacdo de mais capital. Na luta ideolégica contra os ganhos “imerecidos” da classe dos
proprietarios fundiarios, atores de forte presenca também entram em cena para trazer

argumentos contrarios a posicdo dos capitalistas emergentes: Malthus, argumentando



contra David Ricardo, defendeu a absor¢éo da riqueza por uma classe ndo produtiva, ja que
esta garantiria com suas rendas o “consumo suntudrio”, o consumo de bens de luxo que —
estes sim — garantiriam maior crescimento econémico. Vale observar ainda que mesmo Karl
Marx chamava a atencdo para a dissolugédo dos limites rigidos entre duas classes que se
defrontavam (capitalistas que tinham de pagar aluguel das terras versus proprietarios
fundiarios), pois, atraidos pelas possibilidades de maiores ganhos, os capitalistas também
se “territorializavam” (MARX, 1975). Essa difusdo dos interesses pelos ganhos da renda da
terra por varios estratos sociais dificulta, desde entdo, a maior visibilidade dos ganhos que
se dirigem exclusivamente ao consumo de bens restritos a uma camada de mais alta renda

com efeitos perversos na economia como um todo, como serd mostrado a seguir.

3 — Caracterizagao da demanda: a forca econdmica da s decisdes atomizadas

A énfase na formacéo dos precos da terra e no comportamento dos especuladores, embora
decisiva para esclarecer o processo de urbanizagdo, €, no entanto, unilateral, pois trata
apenas do lado da oferta. Pouco tem sido estudado o lado da demanda ou os motivos pelos
quais os moradores estdo dispostos a pagar mais caro por determinadas localizagbes. A
dimensdo econdmica do consumo se reveste de consumo de signo, consumo de “bens de
posi¢do”, conforme terminologia de HIRSCH (1979). A preméncia pela distingdo que devera
fazer frente ao catélogo infinito dos bens de consumo leva ao desgaste, ao impulso pela
novidade: a obsolescéncia (do signo) antecede o desgaste, a disfuncionalidade material do
suporte fisico do objeto-signo. A marca da precoce desativacdo de um enorme estoque de
objetos vale para a paisagem construida: o resultado da desativagdo material imposta pela
rapidez da obsolescéncia sdo as areas mortas, 0 acelerado processo de substituicdo que,
sob as manchas ja esvaziadas da carga semantica anterior, estende outra trama em que
novas areas ou “pedacos” vao adquirindo as fungBes substitutivas frente aquelas outras

areas desativadas, desligadas da funcéo-signo originéria.

Essa busca pela paisagem ainda ndo tocada é uma das dimensdes da expansdo das
cidades rumo aos distritos proximos, assim como as outras qualidades naturais tdo pouco
observadas pelo urbanismo. No caso de Belo Horizonte, a expanséo da cidade para o vetor
sul, direcionada pela BR-040, acontece por meio de Varias iniciativas empresariais, cabecas
de ponte que possibilitam a possivel futura ocupac@o da Serra da Moeda. Todas essas
iniciativas se valem dos reais atributos naturais dessa regido da cidade. Dentre estes
atributos, esté o clima ameno, bem mais agradavel do que a média prevalecente para toda a

regido metropolitana. As regides de clima mais ameno na cidade, como foi sugerido em



trabalho sobre migracdes intra-urbanas tomando como estudo de caso a cidade de Bogot4,
Colébmbia, sédo alvos das iniciativas do setor imobiliario, que, detectando a disputa das
classes mais ricas pelos atributos naturais, abrem frentes para a ocupacéo residencial das
camadas mais privilegiadas (AMATO, 1974). Certamente, o clima diferenciado da regido
montanhosa da cidade funciona como um atrativo que, de maneira consciente ou néo, leva

algumas camadas sociais para a regiao sul.

O fator clima se impde como a dimensdo facilmente constatavel das preferéncias de
localizacdo por quem esta em maiores condi¢cdes de disputa ho mercado imobiliario quando
correlacionados renda e diferenciais de clima. Mas como o clima mais ameno, diferenciado,
cobre uma grande extensao, varias iniciativas empresariais disputam entre si a oferta de
diferenciais no interior da area ja por si so diferenciada. O monopdlio pelo clima mais ameno
pode estar reservado para uma camada no alto da piramide social, mas a disputa pelas
rendas diferenciais por parte dos setores empresariais impde a “construcdo” de outras
diferencas. Na marcha da expansédo da cidade para o sul, pode-se ver como tem sido

elaborada pelo comércio imobiliario a “paisagem” que se quer vender.

HIRSCH (1979) aborda a expressao econémica da busca frenética pelo diferencial, pela
conquista da paisagem ainda ndo consumida, pela diferenca que uma minoria € capaz de
demarcar frente ao consumo de massa. HIRSCH (1979) ao pensar o crescimento
econbmico, aborda também, dentre outros temas, o fenbmeno social da busca pelas
periferias das cidades americanas, trazendo assim uma contribuicdo para a abordagem
econbmica da suburbanizacdo de parte da populacdo e as conseqiiéncias sociais e
econbmicas que nao se restringem apenas ao ambito dos chamados problemas urbanos.
Fundamental para o autor € a distincdo entre bens materiais e bens posicionais. Os
primeiros podem ser expandidos sem prejuizo da qualidade e os outros - 0os bens

posicionais - ndo podem ser expandidos sem comprometer a qualidade.

HIRSCH (1979) chama a atencédo para o fato de que a teoria do crescimento econdmico se
ocupa muito mais das condi¢cfes que estimulam ou impedem o processo de crescimento,
focando mais o controle e aumento dos recursos com trabalho, capital e tecnologia, para
suprir as demandas. Desse modo, o problema do crescimento econémico se reduziria a
capacidade em atender a demanda individual e coletiva. Mas, segundo o autor, o problema
para a “sociedade afluente” (aquela que ja atingiu um nivel de industrializacdo e capacidade
de satisfacao das necessidades basicas em geral) estaria na série de escolhas entre ajustes
alternativos e distintos proporcionados pelo mercado, mas sem nenhum meio de selecdo
entre estados alternativos. I1sso porque toda escolha coletiva que é feita de modo atomizado,

fragmentado, entre as oportunidades disponiveis através das transa¢gfes do mercado,



envolve resultados ndo almejados ou mesmo indesejados; quer dizer, a escolha em

pequena escala ndo leva a uma escolha em grande escala.

A medida que o transporte publico piora, somos tentados a usar nosso transporte proprio,
resultando dai no agravamento geral dos fluxos de transporte. As escolhas se apresentam
em processos dindmicos, onde ndo ha possibilidade de selecdo entre os futuros estados
possiveis. Por exemplo, ndo ha como, através de escolhas individuais, ter como se decidir
se as cidades terdo uma forma de crescimento mais horizontal, estendendo-se pelo territorio
com baixas densidades, ou se serdo mais compactas, verticalizadas. Essas formas finais
sdo as resultadas de escolhas que quase nunca sao decididas, de antemao, por um plano
coletivo prévio (HIRSCH 1979, p. 36).

A demanda pelos bens posicionais e a satisfacédo pela posse deles séo sujeitas a limitacao
fisica e ao decréscimo da satisfacdo obtida quando mais pessoas buscam por eles. Assim
como a preocupacdo com as implica¢des dos limitados recursos da terra agricultavel e das
matérias-primas naturais tem-se tornado o centro dos movimentos ambientalistas,
enfatizando os limites fisicos do crescimento, a escassez fisica absoluta tem sido
tematizada quase que exclusivamente sob a Otica da producdo. Desde o inicio da
constituicdo da economia politica como ciéncia autbnoma, com David Ricardo e Thomas
Malthus, os limites fisicos sdo tratados como escassez e teorizados a luz da possibilidade
da substituicdo entre fatores produtivos, levando-se em conta a capacidade tecnolégica da
ampliacdo das limitacbes fisicas. Um acre de terra usado para a producdo de alimentos
pode ter sua producdo aumentada em muitas vezes, dependendo do progresso tecnoldgico,
mas a mesma coisa hdo acontece com um acre de terra usada para area de recreacao para

uma Unica familia. Ndo se pode aumentar a produtividade nesse caso.

Conforme aponta HIRSCH (1979), a familia pode ser levada a divertir-se de outros modos -
substituicdo no consumo -, mas, para se ter um acre de terra para uso privado, havera
sempre a necessidade de um acre. A significacdo dessa distincdo esta no fato de marcar a
existéncia da escassez absoluta numa dimensdo econdmica, ou seja, 0 consumo. E com
esse tipo de insuficiéncia, nascido das limitagBes sociais e néao fisicas que HIRSCH (1979)

desenvolve toda sua argumentacéo.

Embora observando as grandes extensGes da Serra da Moeda com potencial para
habitacéo e outros usos urbanos, pode-se dizer que, do ponto de vista de HIRSCH (1979), a
oferta do cenério natural é fixa; quer dizer, ndo sdo fisicamente expansiveis as areas
privilegiadas quanto a paisagem natural. Assim, como a oferta de cenario natural é fixa, um

aumento na procura efetiva de sua posse exclusiva ter4, como consequéncia, 0 aumento de



seus precos. A procura pelo acesso exclusivo a paisagem se faz sentir nas diferencas no
preco da terra em questdo, comparado com seu valor para producdo agricola ou outros usos
ndo paisagisticos. O acréscimo no preco da terra de valor paisagistico apresentara
variacfes geograficamente localizadas, de acordo com as facilidades de ligagbes com as
grandes cidades nas quais a procura se origina. Facilidades de transportes podem aumentar
a oferta de terras de valor paisagistico para as quais exista uma demanda. Essa melhora
nos transportes concorrerq para manter baixos os precos da terra de lazer. Mas essa
influéncia sera passageira, pois, uma vez essa terra tendo sido absorvida, as caracteristicas

de uma oferta fixa provocaréo seus efeitos (HIRSCH 1979, p. 57).

Mesmo com a expansdo das areas de valor paisagistico permitida pelo automaovel, o preco
da terra, que, antes da busca desse bem de posi¢éo, era praticamente nulo, aumenta em
relacdo & média de outros precos. Como mostra HIRSCH (1979), essa seqiiéncia envolve
um processo cumulativo de valorizacdo de capital que beneficia os ricos tradicionais e seus
herdeiros, aqueles que chegaram primeiro aos bens de posicéo, representados, nesse caso,
pela terra de valor paisagistico. Os bens posicionais, em geral, sdo adquiridos primeiro pelos
ricos tradicionais, quando a renda de outros estratos sociais esta ainda comprometida pela
satisfacdo dos chamados bens materiais. Assim, os ricos tradicionais obtém ganhos de
capital em bens posicionais adquiridos antes dos outros, fazendo ainda mais dificil a
ascensdo dos novos ricos na escala de riqueza relativa. (HIRSCH 1979, p. 59). O ajuste da
procura a oferta fixa ocorre como resultado de um leildo que, quando aplicado a terra com
qualidade paisagistica, tem por consequéncia um aumento no preco relativo e uma
capitalizacdo associada, que contribui para aumentar a riqueza ja existente e, desse modo,
para aumentar a concentracdo da renda. (HIRSCH 1979, p. 58).

Com o “congestionamento” — denominagéo dada por HIRSCH (1979) a busca por muitos de
bens posicionais limitados —, os moradores das areas dotadas de qualidades paisagisticas
tentam recapturar as atragdes originais, degradadas pelos recém-chegados, transferindo-se
para outro lugar. Esse processo provoca o inicio de um novo ciclo de atragdo e repulséo.
Hirsch faz um paralelo com ondas semelhantes que ocorreram no turismo dos moradores de
paises europeus: depois da Cote d'Azur vem a procura por Costa Brava e, tempos depois,
pela Tunisia. Importante observar, para o caso da possivel urbaniza¢do da regido proxima a
Serra da Moeda, que esse processo envolve um desperdicio social potencial, pois o
resultado da série de decisbes individuais, atomizadas, deixa todos os interessados em pior
situacdo do que estariam se concertassem suas acoes, prevendo reacdes semelhantes dos
outros. Os que participam ativamente desse processo (0s demandantes dos bens de

posicado) acabam sendo as vitimas da “tirania das pequenas decisbes” (HIRSCH 1979, p.



64) ao fazerem escolhas entre uma variedade de opc¢des que tornam praticamente

impossivel que todos os fatores relevantes sejam considerados.

4 — Anomalias potencializadas pela expansédo descont  rolada

Junto a estas consideracdes que ajudam a esclarecer a recente expansédo de Belo Horizonte
para o vetor sul € necessaria ainda a abordagem da questdo do incremento dos
deslocamentos pelo automovel. A primeira vista, delineia-se algo aparentemente paradoxal
no uso do automével. Por um lado, esse transporte € o elemento impulsionador da mudanca
de parte da populacdo rumo a periferia, junto & natureza, como aconteceu com as cidades
norte-americanas, e, por outro lado, ele é a fonte moével de poluicdo, a origem dos danos
ambientais produzidos ndo apenas pelas emissdes de gases. Assim, pode ser que
cheguemos a conclusdo de que deverdo ser adotados outros meios de transporte e, com
isso, até mesmo outras formas de distribuicdo da populacdo pela superficie das areas

urbanizaveis para que haja a minimizacdo da energia gasta para deslocamentos.

As consequUéncias da expansdo das cidades norte-americanas rumo as periferias
ocasionadas pelo uso do automoével pode nos alertar sobre futuras consequéncias da
expansao de Belo Horizonte. KAY (1997) adverte que a expansao da cidade de Chicago
provocou em duas décadas, 0 aumento em 55% da extensdo da area urbanizada, enquanto
a populacdo permaneceu estavel. Considerando que as cidades mais compactas
apresentam custos de provimento de infra-estrutura em geral 40% mais baratos que nas
cidades que se expandem pelas periferias, o automével e suas conseqiéncias representam

custos além daqueles relacionados ao mero consumo de combustivel.

Contrariando as idéias de mobilidade e de liberdade associadas ao automovel, a experiéncia
americana mostra que as pessoas cada vez mais estao presas a necessidade do transporte
individual e ainda com o agravante de ndo ter havido melhora alguma na acessibilidade
(LOWE 1994, p. 113). A economia de tempo, que aparentemente € possibilitada pela
velocidade dos automodveis, fica, na verdade, dificultada pelos congestionamentos nas
maiores cidades do mundo. Diante das atuais pesquisas sobre o tema, é possivel afirmar
que, paradoxalmente, uma mobilidade maior significou também uma consideravel piora no
acesso das pessoas aos seus destinos. Além do mais, o automével representa um forte

impulso para a redistribuicdo de renda em prejuizo dos ndo usuarios.



Assim, a questdo que tem perdurado, desde os primeiros sinais de aumento da populacdo
as margens da BR-040, diz respeito aos deslocamentos e a sobrecarga do tréfego que hoje
busca acesso ao vetor sul. A expectativa que tem sido anunciada pelo empreendimento
Alphaville (condominio fechado na regido examinada) € de que o percentual de viagens
externas ao condominio tendera a decrescer quando os moradores contarem com a
planejada estrutura de apoio local, ou seja, quando se transformar em realidade a idéia de
um centro urbano autbnomo, independente das rela¢des cotidianas com o nucleo central de
Belo Horizonte. Trabalha-se, portanto, com a hipdtese de que o empreendimento Alphaville,
ao partilhar com a area central de Belo Horizonte as funcBes de polarizacéo regional, trara
uma redistribuicdo dos fluxos de deslocamentos, atenuando o congestionamento no sentido
do centro da capital. Essa hip6tese assume a remota possibilidade de que haja uma
significativa transferéncia da populacdo moradora de Belo Horizonte, hoje localizada na

zona sul ou em condominios estreitamente ligados a area urbanizada.

Contrariando as pretensdes de exclusividade das camadas de mais alta renda, o processo
de ocupagdo por condominios atrai a populacdo nas faixas de renda menores para as
proximidades dos condominios. Essa proximidade da populagdo mais pobre da mais rica
contrasta com as inten¢cdes manifestas desta Ultima que, ao associar exclusividade,
seguranca e independéncia na administracdo do lugar onde mora, define limites precisos,
até mesmo murados, das areas do assentamento residencial. Mas o0 assentamento
residencial, por si sO, ndo garante a exclusividade da urbanizacdo. O fato de a populacéo
moradora dos condominios ser de mais alta renda e mesmo, se considerada em termos
absolutos, poder até superar a renda total da regido onde esta inserida, ndo quer dizer que
ela tenha capacidade na definicdo econdmica das atividades que se instalam no entorno.
Algumas atividades podem ser até resultado direto da demanda originada dos condominios,
como atividades de porteiros, jardineiros, empregadas domeésticas e outros servigos, mas a
prépria presenca desses empregados multiplica o numero de atividades e pessoas
articuladas numa rede complexa, como acontece, em geral, nos mais incipientes processos

de urbanizacéo.

Os longos trechos de deslocamento a que estdo sujeitos os moradores dos condominios
penalizam também os moradores locais atraidos pela populagdo mais rica. Assim como néo
€ gerada uma economia de escala para garantir um centro comercial ativo, 0s
assentamentos de populacdo de menor renda ndo se beneficiam com a generalizacdo da
oferta dos chamados bens universais, aqueles providos pelo poder publico indistintamente,
em principio, sem critério de classe social. Aparentemente, essa afirmacdo parece

contradizer o fendbmeno, conhecido e pesquisado no Brasil, da segregacéo das classes mais



pobres e de como o isolamento geografico implica nas dificuldades das familias mais pobres
em atingir melhores condi¢Bes de vida. E fato constatado pelas comparacdes entre familias
de mesma renda monetéria que aquelas mais pobres localizadas proximas as mais ricas
tém mais acesso a informacdo, escolas, transporte publico, atendimento de saude e postos
de trabalho. A proximidade, no entanto, de populagfes de baixa renda de condominios nédo
se traduz em beneficio dos chamados bens universais jA& que estes inexistem ai, e até
mesmo a expansao deles é dificultada pela populacdo de mais alta renda. Como as escolas
de primeiro e segundo grau sdo muito estratificadas de acordo com a renda das familias, é
muito remota a hipétese de que as familias de rendas mais baixas tenham filhos nas escolas
das mais ricas, caso elas sejam instaladas nas areas adjacentes. A oferta dos chamados
bens universais implica ainda num rateio de parte dos seus custos pelos moradores
beneficiados, ndo sem o protesto dos mais ricos quando ha uma tributacdo progressiva de
acordo com o nivel de renda. Assim, 0s servicos que seriam publicos, como coleta de lixo,
agua tratada, parques e recreacdo em geral, seguranca, etc., acabam, por deliberacdo dos
moradores dos condominios, sendo exclusivos, administrados pelo condominio e néo

expansiveis para a populacao do entorno.

Ao contrario do que acontece na cidade de Sao Paulo, onde os condominios de luxo podem
estar situados em areas de populacdo de renda bem mais baixa que os moradores dos
novos empreendimentos, a expansao da populagéo de alta renda observada nos processos
recentes em Belo Horizonte favorece a disperséo, impde aos moradores dos condominios o
uso do automoével que, por sua vez, compromete a viabilidade econdmica do transporte
publico que beneficiaria a populacdo de mais baixa renda. No caso dos moradores mais
pobres junto aos condominios, os longos deslocamentos representam um 6nus e um grande
impacto no total da renda familiar. O problema dos custos de deslocamentos para a
populacdo em geral, conforme pesquisa feita, foi atenuado pela legislacdo urbanistica
vigente em Belo Horizonte, que possibilita a diversidade de usos e, com isso, mais
proximidade de atividades terciarias com areas residenciais (CARDOSO, 2007). No entanto,
no caso das areas de condominios, pode-se afirmar que acontece o fenbmeno inverso: sdo
reforcadas as &reas homogéneas (residenciais) sem as correspondentes areas do terciario

nas proximidades.

Com tudo isso, pode-se afirmar que, uma vez iniciado o processo de urbanizacdo numa
area de grande valor paisagistico sem que o poder publico tenha se mostrado capaz de
exercer o controle que a situacao exige, o agravamento da situacdo pode se aprofundar

considerados os cinco aspectos abaixo relacionados:



1 — A exclusividade almejada pelas classes sociais mais ricas em suas estratégias de
localizacdo residencial leva o processo de urbanizagéo a apresentar fenémenos proprios da
aquisicdo dos chamados bens de posicdo. O acesso aos bens de posicéo e a formagéo de
seus pre¢cos acontecem como um leildo, onde os altos precos ndo aumentam a oferta.
Esses altos precos distorcem os precos relativos da economia, contaminam particularmente
o setor imobilidrio residencial e promovem a concentracdo de renda. O resultado é o
congestionamento e, consequentemente, a busca de novos bens de posicdo. Uma das
consegliéncias é o grande desperdicio social que, nas cidades, se traduz, por exemplo, em
urbanizacdo dispersa e aumento generalizado de preco do item habitacdo nos gastos

familiares.

2 — A disperséo urbana permitida pelo automovel inviabiliza economicamente o transporte
publico, onerando os deslocamentos para todas as classes sociais. Tanto pelos gastos
publicos quanto pelo 6nus representado pelos deslocamentos, o automével acaba

aprofundando a injustica social em cidades altamente estratificadas.

3 — A dispersao e as grandes distancias a serem vencidas inviabilizam a consolidacdo de
centros de comércio, sobretudo os de comércio local, ja que estes apenas alcancam a

lucratividade com um patamar minimo de velocidade de vendas.

4 — A populagdo de mais alta renda atrai a populacdo que presta 0S servicos conexos a
funcdo habitacdo e esse fato pode significar a oferta de loteamentos irregulares ou a
ocupacédo de areas naturais a serem protegidas (como a ocupacado de matas por habitacbes
clandestinas, conforme constatado nas imedia¢des da cidade). Também outros usos como

postos de gasolina, por exemplo, podem significar um alto risco ambiental.

5 - As atividades agricolas atualmente existentes na area ndo sdo tao rentaveis a ponto de
se tornarem obstaculos para outros usos econémicos, o que dificulta a permanéncia da
populacdo rural residente e a paisagem correspondente a ambiéncia com caracteristicas
rurais (potencialmente atraentes para um tipo de turismo), dificultando as estratégias de
preservacdo da natureza no entorno de cidades, conforme adotadas com sucesso em outros

paises.

5 - Conclusdes

A ampla discusséo sobre a intervencdo no mercado imobiliario recua até os primordios da
economia politica quando, entdo, a questdo social exigia um esclarecimento sobre os

processos redistribuitivos ocasionados pela privatizacdo de bens naturais. A grande questéao



gque estava na pauta de todos os atores sociais na aurora do capitalismo ainda ecoa entre
nés: a tributacdo da terra tem efeitos inflacionarios? A resposta da economia politica
implicou na elucidacdo de processos sociais até entdo nunca vistos e concluiu que o0s
impostos sobre os lucros acima dos lucros médios (os sobre-lucros originados das

diferencas das qualidades naturais) ndo provocariam a elevacao geral dos precos.

Se trazida para o atual contexto a assercao dos primeiros economistas que propugnavam
pela tributacdo das rendas fundiarias, teremos de nos perguntar se tem havido uma
resposta a altura das exigéncias colocadas pelos atuais processos sociais relacionados a

urbanizacdo. Nossa resposta € negativa.

As cifras fantasticas exibidas pelo recente comércio imobiliario em areas ambientalmente
vulneraveis, por indicarem uma tendéncia aparentemente inelutavel, intimidam qualquer um
gue queira contrapor medidas de planejamento urbano. Sao fortes as pressfes econdmicas
e politicas ja que os ganhos envolvidos sao resultados exacerbados de um processo social

originado na possibilidade de privatizac&o de atributos naturais.

A énfase dos estudos e intervencdes do planejamento urbano tem sido invariavelmente
direcionada para a oferta, para a producao imobiliaria. Deve-se observar, conforme aponta o
texto, que inclusive pequenos investidores que formam a demanda atomizada, provocadora
de efeitos imprevisiveis e geralmente nefastos, ndo correm riscos a altura dos danos
provocados. Os participantes do “leildo” de pontos paisagisticos exclusivos (vendedores e
compradores) ndo precisam incorporar em suas transagées a tributacdo de um negdcio que
envolve cifras fantasticas, ficando evidente que o planejamento urbano muito ainda tem o
gue fazer para que, no minimo, parte da enorme capacidade de compra de uma pequena

parcela da populacdo compareca com o ressarcimento dos efeitos negativos.

A avidez pela paisagem exclusiva - que registra a diferenca do status social - segue o
desapontamento pela obsolescéncia do signo-suporte (edificagBes, paisagem construida). A
degradacédo natural das areas construidas (nas nossas cidades, em aproximadamente trés
décadas) e a chegada de moradores de outros estratos sociais resultam na busca de outros
pontos exclusivos. Com isso, vao se perdendo as possibilidades de uma apropriacédo
coletiva de areas de valor ambiental e paisagistico na medida em que (sem pagar royalties!)
determinadas fracbes da sociedade se acham em condicbes de uma apropriacdo

rigorosamente privada de areas naturais.
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