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Resumo

Este artigo objetiva apresentar considera¢des parciais de uma pesquisa em desenvolvimento
que busca compreender o processo de expansdo urbana e suas decorrentes dinamicas de
dispersao e fragmentacgdo socioespaciais em Sdo Joao Del Rei-MG, com énfase na produgao
do espago via loteamentos urbanos. Tais empreendimentos vém sendo produzidos em areas
até entdo ndo ocupadas - as chamadas dreas de expansdo urbana municipal ou antigas
glebas rurais - que sdo transformadas em lucrativos produtos imobilidrios direcionados
especialmente aos segmentos de média renda da populagdo. Inicialmente tecemos
consideragdes tedrico-conceituais sobre o fendmeno de extensdo e espraiamento do tecido
urbano ao qual denominaremos dispersido urbana e o consequente processo de fragmentagio
socioespacial. Em seguida, apresentamos um quadro sintético sobre a evolugdo urbana de Sao
Jodo Del Rei, buscando evidenciar a historicidade desses fendmenos. Por tltimo, é realizada
uma analise dos loteamentos aprovados nos tltimos 10 (dez) anos pela prefeitura municipal.
Acredita-se que a andlise sobre dos loteamentos urbanos recém-aprovados em Sao Jodo Del
Rei nos permitird identificar especificidades quanto ao processo de produgdo do espago em
curso nesta cidade, contribuindo para a reflexdo das dindmicas urbanas nas cidades ditas
intermédias.

Palavras-chave: dindmica urbana; dispersdo; fragmentagdo; loteamentos; Sao
Jodo Del Rei.

1. Reflexdes sobre os processos de dispersao e fragmentacao socioespaciais

Na tessitura urbana brasileira, vem ocorrendo novas formas de ocupagdo
territorial propiciadas pela extensdo dos tecidos urbanos - processo que denominaremos
dispersio urbana. Tal fenémeno tem sido observado em espagos urbanos com caracteristicas
funcionais e dimensoes demogréficas heterogéneas, colocando em xeque a distincdo campo-
cidade. Sdo Jodo Del Rei, objeto de nosso estudo particular, ndo constitui excegdo neste
cenario.

Situada em Minas Gerais, a aproximadamente 200km da capital Belo Horizonte,
Sdo Jodo Del Rei possui cerca de 85.000 habitantes (cf. IBGE, 2011) e apresenta crescimento
demogréfico (na ultima década) de cerca de 7% (conforme dados dos Censos de 2000 e 2010).

Sua economia é alimentada pelo setor de servicos, tendo a industria uma participacdo



secundaria e menos expressiva, seguidos da agropecudrial. Pode-se dizer que o servico de
educacgdo contribui significativamente para a geragdo de emprego e renda na cidade,
movimentando a economia local, especialmente a partir da instituicdo da Universidade
Federal de Sao Jodo Del Rei (UFS]) no municipio em 2002. Este trabalho objetiva analisar o
seu crescimento urbano por meio da producdo de loteamentos a partir desse periodo.
Privilegiamos a andlise da produgdo imobilidria via loteamentos urbanos porque
acreditamos ser esta a principal acdo indutora do processo de dipersio urbana e da
conseqiiente fragmentacdo socioespacial. Além disso, acreditamos que a articulagdo entre
estes produtos imobiliarios, seus agentes e tais processos constitui referéncia fundamental
para a compreensao da cidade - no caso particular, Sdo Joao Del Rei - e do significado que a
produgdo social do espaco assume frente aos imperativos da globalizagdo e da reestruturagao
produtiva na contemporaneidade nas cidades intermédias (Oliveira Jr., 2009).

Segundo Monte-Mér (2003), cada vez menos é possivel perceber com clareza
onde termina a cidade e comeca o campo. Pelo processo de dispersio urbana - que o autor
denomina de urbanizagio extensiva - a drea urbana se prolonga, modificando as relagdes entre
os agentes e suas escalas de atuacdo, fragmentando socioespacialmente a cidade e
espraiando, dispersando territorialmente sua manifestagdo. Observa-se em Sao Jodo Del Rei
uma tendéncia de produgdo do espago marcada pela extensdo do tecido urbano e pela
descontinuidade em relacdo a areas ja implantadas, reforcando o cardter disperso e
fragmentado da cidade, fruto, inclusive, dos interesses dos agentes produtores do espaco
urbano em momento recente (Corréa, 2002; 2011). Observamos que, nessa cidade, tal
processo é histérico, sendo anteriormente determinado pela acdo do Estado - ou por sua
omissdo - e mais recentemente pela atuagdo do mercado imobiliario (contando, na maioria
das vezes com a parceria do Estado), por meio dos loteamentos urbanos.

Ao processo de dispersao urbana associa-se o fendémeno da fragmentagio
socioespacial, definindo assentamentos urbanos quase isolados (em relagdo a outros
existentes), descontinuos e desarticulados (espacial e socialmente) do restante da cidade.
Segundo Bourdin (2005):

O uso freqliente do termo fragmentacio urbana repousa sobre uma
imagem: a sociedade ( e seus territorios, em particular urbanos) seria

um todo que se quebra em pedacgos. Esta imagem é tanto mais eficaz

1 O PIB do setor de servicos em Sao Joao Del Rei é de 508.832 (valor adicionado), seguido pelo da industria
(193.593) e da agropecuadria (43.887), comprovando a significativa contribui¢do do setor de servigos na economia
local (IBGE, 2011).
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porque se pode associar a ela “provas’ sociais e espaciais: criacao de
fronteiras ou de rupturas internas as aglomeragdes, isolamento dos
grupos, uns em relagcdo ao outros, expresso pela segregacao de areas
residenciais fechadas, fortes disparidades no acesso aos servigos
urbanos, falta de sentimento de pertencimento. (Bourdin, 2005, p. 35
traduzido e citado por Sposito, 2011, p. 142)

Em Sao Jodao Del Rei, os novos loteamentos urbanos parecem reforcar uma
fragmentacdo ja existente e ndo contribuem para melhorar a condicdo de vida para o
habitante. Ou seja, os agentes criam produtos imobilidrios novos; ha facilidades de crédito e
de condicOes para a aquisi¢do da habitagdo; mas reforca-se a fragmentacdo e a segregacdo
urbanas. Segundo Pereira (2011, p.9) “com o aumento da importdncia dos negobcios
imobilidrios aumenta, também, a proporcdo da populagdo que nado se beneficia com a légica
desses negodcios”.

Assim, entendemos que, para a andlise dessas dindmicas e espacialidades
recentes torna-se necessario: a) articula-las aos interesses da produgdo imobiliaria no atual
contexto da reestruturacdo produtiva e das mudancas no uso do tempo e do espago da

contemporaneidade; b) atentar para as especificidades de cada territério.

a) Producado imobilidria no contexto da reestruturacdo produtiva

Na produgdo urbana capitalista recente, onde se manifesta claramente a
“compressdo tempo-espago” (Harvey, 1992), a reproducdo material nas cidades se
reestrutura constantemente, fragmentando, redesenhando espacos, simultaneamente em que
consolidam novas areas que vdo sendo apropriadas pelos agentes sociais urbanos.

Partindo do pressuposto de que a “supermodernidade” produz a fragmentagao
das relagdes sociais, Sposito (2008) defende a idéia de que a cidade é pensada e vivida aos
pedagos, de modo sempre provisério ou por tempos curtos.A auséncia de ancoras sociais,
politicas ou econdmicas que nos fazem pensar a cidade como conjunto favorece a produgao
de produtos imobilidrios que vém atender ndo somente a demanda imediata de mercado,
mas também o novo perfil da sociedade contemporanea, mais individual e com poder
aquisitivo suficiente para possuir as facilidades de deslocamento e comunicac¢do que a cidade

dispersa vai exigir2. Entendemos que esse publico, em geral de média renda - incrementado

2 Segundo Sposito (2008), as escolhas, de parte dos segmentos de médio e alto poder aquisitivo, pelos habitats
urbanos mais distantes das areas centrais sdo parte do mesmo conjunto de dindmicas que levam as novas
escolhas locacionais, gerando uma cidade dispersa. Segundo a autora, essas escolhas podem ser interpretadas
como “expressdo espacial da individualizacao da sociedade”.
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recentemente pelas migracdes para a cidade de Sdo Jodo Del Rei em funcdo das vagas
oferecidas em concursos publicos da UFS] - vem induzindo a oferta de novos
empreendimentos imobilidrios pelo mercado imobiliario local. Assim, as articulagdes entre
os interesses e determinagdes da producdo e do consumo estdo mais fortes também em Sao
Jodao Del Rei: ha uma acelera¢do no ritmo de producdo da cidade, marcada pela sucessdao
cada vez mais rdpida de novos empreendimentos imobilidrios e de novos jeitos de morar e
viver.

Além disso, o fendmeno da globalizacdo vem contribuindo para modificar o
modo de estruturacgdo e articulagdo do territério, desde que as finangas e as “economias de
servico” sucederam a industria como atividade dominante3. As cidades de pequeno e médio
porte ndo estdo excluidas desse cendario. Sdo Jodao Del Rei é um exemplo de cidade que tem
sua economia alimentada prioritariamente pelo setor de servicos, destacando-se também a
atividade imobiliaria.

E de amplo conhecimento que, na atual conjuntura, o investimento em iméveis é
um dos negbcios mais rentaveis no Brasil.

Segundo Harvey (1981), o investimento no setor imobilirio seria uma valvula de
escape para o capital em tempos de sobreacumulacdo no circuito produtor de mercadorias
(primério), apresentando-se como uma oportunidade lucrativa em tempos de crise.
Acreditamos que o investimento no circuito secunddrio constitui realmente uma oportunidade
lucrativa (ndo apenas em tempos de crise): a transformagdo de um bem (imével) em ativo
financeiro permite ganhos em longo prazo, e ndo somente no momento de sua producao,
jdque, ao atuar no ambito da circulagio das mercadorias, tal agdo busca formas de,
permanentemente, viabilizar sua wvalorizagio no mercado, o que, em esséncia, significa a
financeirizacio da mercadoria (no caso, da producdo imobiliaria) (Cota, 2010). Dai podemos
compreender porque a atividade imobilidria continua exercendo um papel central no
funcionamento do sistema capitalista.

Entretanto, por que ela ocorre de forma dispersa e fragmenta a cidade?

Segundo Sposito (2011, p.126), no periodo atual, as escalas em que as interagdes
socioespaciais e econdmicas se inscrevem também sdo redefinidas. Para ela, essa redefinigdo
ocorre porque as logicas de localizacao da atividade produtiva e de circulacao de bens e

servigos precisa se intensificar para viabilizar a estabilidade ou ampliacdo da realizagdo da

3 Segundo Benko (1996) na atual ordem globalizada, a estruturagdo do espaco assume uma nova caracteristica,
resultante da interacao de trés elementos principais: as industrias de alta tecnologia, as atividades artesanais e as
economias de servigo (cf. Santos, 2010).
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taxa de lucros. Isso se dda em um momento de desenvolvimento do modo capitalista de
produgdo em que a diminuicao do tempo necessério para a produgdo de mercadorias “tem
que compensar a diminuigdo relativa das possibilidades de ampliacdo do nimero de pessoas
que passam a ingressar nesse mercado” (Idem). Ou seja, onde, como e o prazo em que o
produto imobilidrio vai ser oferecido ditard seu prego e este deve compensar o fato de que
somente alguns segmentos sociais terao condicdes financeiras imediatas de adquiri-lo.
Destaca-se também o fato de que os terrenos em areas nao urbanizadas sdo mais
baratos e, portanto, atrativos para os empreendedores, independentemente do nicho de
mercado para o qual produzem seus produtos imobilidrios. Tal fato incentiva, inclusive, a
producdo de loteamentos e habitagdo voltados para o segmento de baixa renda, em areas
distantes dos centros urbanos - a exemplo daqueles inseridos no Programa Minha Casa,
Minha Vida. Além destes, outros loteamentos voltados para o publico de média renda
parecem apresentar condi¢des de acessibilidade, circulagdo, comunicagdo, além das
caracteristicas proprias dos empreendimentos (dimensdes do lote, amenidades naturais, etc.)
que viabilizam a apropriagdo desses produtos imobilidrios que fazem estender o tecido
urbano para areas cada vez mais distantes. Ressalta-se que nessas areas distantes e
anteriormente desocupadas, a valorizacao da terra urbana apds o loteamento e a dotacdo da
infraestrutura basica amplia as possibilidades de obtencao de lucro, ja que ela ocorrera em
longo prazo e contard, em geral, com a parceria do Estado na promocdodas condicdes gerais
que permitem incrementar valor a terra urbana e viabilizam a reprodugao do capital (Cota,
2010). Assim, pode-se dizer que o papel do Estado continua determinante para o acirramento
das contradi¢des que caracterizaram o desenvolvimento capitalista brasileiro, na medida em
que sua atuagdo privilegiou e ainda privilegia o desenvolvimento das condigdes gerais
deproducdo e o atendimento as demandas das classes médias, em detrimento dos meios de
consumo coletivo (Lojkine, 1981; Castells, 1983) necessarios a reprodugao social ampliada da
forca de trabalho. Pobreza, deterioracdo das condi¢des de vida urbana e desigualdade
socioespacial sdo os resultados dessa canalizacdo de recursos publicos para a promogdo de

propositos privados.

b) Especificidades locais e desenvolvimento

Vimos no item anterior que hé fendémenos globais que irdo interferir na forma de
desenvolvimento adotada em cada municipalidade, inclusive via atividade imobilidria.
Entretanto, somos contrarios a idéia de existéncia de poderes globais que impdem, de cima

para baixo, as politicas que tomam forma em cada localidade. Compartilhamos do
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pensamento de Brand (2008) quando este defende uma visdo relacional ante as questdes de
escala, o que nos permite indagar sobre o papel das cidades (intermédias) e suas estratégias
de desenvolvimento mais recentes. Assim, percebemos que cada localidade buscara
compatibilizar suas demandas especificas com a necessidade de articulacdo com o mercado e
com os interesses globais, desenvolvendo formas particulares de obtencdo de lucro, via
produgdo do espaco. Isso porque cada unidade tem uma histéria prépria que da significado
a forma e a dindmica resultante (Moura, 2004).

No item seguinte, abordaremos a evolucao urbana de Sao Jodo Del Rei, na busca
de especificidades que nos permitam compreender as dindmicas e espacialidades observadas

nessa cidade.

2. Dispersao e Fragmentacao socioespacial em Sao Joao Del Rei

2.1. Evolugao e caracteriza¢do urbanas

Sao Joao Del Rei constitui um municipio cuja ocupagao foi iniciada a partir da
busca pelo ouro nas Minas Gerais a partir do século XVII. Segundo Maldos (2000), o ouro
orientou os caminhos entre a vila e as areas de exploragdo e, a partir de entdo, o tragado
urbano da cidade foi sendo definido pela implantacdo das construcdes. Aquela época, o
Senado da Camara definiu o local para a implantacdo oficial da vila em &rea oposta a da
exploragdo do ouro, ampliando sua ocupacdao com moradias, comércio e prédios oficiais.
Como a vila ficava dividida por um rio, com caminhos diferentes para as entradas e as saidas
da localidade e com encostas no seu entorno, desde o inicio sua ocupagdo territorial seria
condicionada por tais caracteristicas fisicas (topograficas, hidricas e acessos), buscando
sempre a proximidade dos caminhos secundarios e do principal (Cérrego do Lenheiro) e dos
pontos de dgua para abastecimento (Maldos, 2000, p.52). Nas ultimas décadas do século
XVIII, a vila apresentaria um crescimento em direcdo aos seus subtrbios e caminhos de
entrada e saida da localidade. Com o avango da ocupagdo para essas dreas, eram comuns as
solicitacdes de terras no sentido de se garantir a posse das mesmas, embora nao fosse
edificada nenhuma construgdo por seus novos proprietarios. Esse processo se perpetuaria
também no século XIX, implicando na expansdao da vila em diferentes direcdes e
demandando intervengdes publicas no sentido de implementar os acessos e a infraestrutura

local (Maldos, 2000).



Mesmo com o declinio da extragdo e produgdo de metais a partir do século XIX, a
cidade consolidou-se como importante entreposto comercial do estado - condicdao que
perduraria até meados do século XX. Diferente de outras cidades mineiras que entraram em
decadéncia econémica, Sdo Jodo Del Rei desenvolveu-se e diversificou suas atividades
econdmicas, constituindo-se na cidade mineira mais rica na primeira metade do século XIX
(Pereira, 2009, p.30). Em 1838, a vila foi elevada a condicdo de cidade.

No final do século XIX ja era possivel perceber que o espago urbano se expandia
de forma alongada, tendo sido o cérrego do Lenheiro e os trilhos do trem* os eixos
fundamentais desta expansdo. As margens e a jusante do cérrego do Lenheiro, ruas foram
prolongadas e novas outras abertas, seguindo o crescimento paralelamente ao cérrego que
atrafa tanto o uso comercial quanto as fabricas, a casa bancaria, o hospital, o hotel, o teatro, as
escolas, e outros servigos.

Segundo Pereira (2009, p.36), é necessario ressaltar o estabelecimento de coldnias
agricolas, a partir de 1886, na regido da varzea do Marcal - atual saida para Belo Horizonte -
formadas principalmente por imigrantes italianos. A Colénia do Marcal, como ficaria
conhecida esta drea, se constituird em importante vetor de crescimento da cidade a partir da
segunda metade do século XX.

Destaca-se que no ano de 1940, Sao Jodo Del Rei ja contava com uma populagdo
urbana quantitativamente igual a rural, diferentemente de muitos centros urbanos nos quais
a populacao rural ainda era predominante (Idem).

O tombamento de Sdo Jodo Del Rei, pelo Servico do Patriménio Histérico e
Artistico Nacional (SPHAN) em 1938 acirrou, de certa forma, o espraiamento da cidade,
apesar de se preservar apenas alguns poucos objetos considerados relevantes para cidade. A
arquitetura colonial mineira foi considerada como expressdo “genuinamente brasileira”,
resultado do “abrasileiramento” das constru¢des portuguesas e da “originalidade” e
“genialidade” de seus artifices mulatos (Carneiro; Tavares, 2008), fato que contribuiria para o
descaso do SPHAN - entdo responsavel pela gestao do patrimoénio nas cidades tombadas
nesse periodo - em relagdo a outros estilos arquitetdnicos a exemplo do eclético.

A partir da segunda metade do século XX, Sdo Jodo Del Rei reduziu seu raio de
influéncia econdmica, sobretudo, com a ascensdo de outros centros mineiros como Belo
Horizonte e Juiz de Fora (Gaio Sobrinho, 1997 apud Carneiro; Silva; 2006 p.06). Também a

substituicdo da matriz de transporte ferrovidrio para o rodovidrio a partir do Governo

4 A chegada da Estrada de Ferro Oeste de Minas (EFOM) a Sao Joao Del Rei, em 1881 constituiu um importante
fator para o desenvolvimento da industria e do comércio naquele final de século (cf. Pereira, 2009).
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Kubitschek (1956-1961) comegou a ameacar a posicdo hegemonica de Sdo Jodo Del Rei como
centro regional. A diversificacdo das atividades, especialmente com a valorizagdo dos
servicos de educacao e satide surge como opcao para a cidade manter certa influéncia
politica e econémica regional (cf. Pereira, 2009, p.38). Assim, segundo o autor, a partir da
década de 1940, muitos estabelecimentos de ensino - Instituto Padre Machado (1940),
Colégio Sdo Jodo (1940), Grupo Escolar Maria Teresa (ampliado em 1946), Instituto de
Filosofia e Pedagogia da Faculdade Dom Bosco (1948), um dos ntcleos que viria a constituir
a UFS] - e de satde - ampliagdo da Santa Casa de Misericordia (1943), criagdo do Asilo Sao
Francisco, do Hospital das Mercés (1943) e do Centro Regional de Satde (1952) - se
instalaram na cidade.

Foi também a partir dos anos de 1940 que a cidade passou a assistir um novo
padrdo de crescimento urbano: além da ocupagdo das extremidades da cidade, a leste - em
direcdo a Coldénia do Margal - e a oeste - em diregdo ao bairro Tijuco -, Sdo Jodo Del Rei
comegou a apresentar certo adensamento de alguns bairros situados nas encostas préximas
da area central, a exemplo do Bonfim, Guarda-Mor, Senhor dos Montes e também do bairro
Fabricas®. Pereira (2009),a0 analisar a evolu¢do urbana do municipio entre 1940 e 1970,
afirma quea ocupagdo evoluiu segundo uma “espinha de peixe”, mostrando-se eficiente para
diminuir a pressdo no centro histérico, mas também para aumentar o ntimero de vias e de
bairros nos arredores do centro e nos prolongamentos dos corregos da cidade, o que
induziria aos processos de dispersdo e fragmentagdo que discutiremos adiante neste artigo.

A partir dos anos de 1970, as indastrias tradicionais sofreram relativo declinio, e
a cidade enfrentou certa decadéncia econémica. Nessa mesma época, observa-se em Sao Jodo
Del Rei a formagdo de novas areas urbanas periféricas decorrentes tanto do desenvolvimento
e colapso da industrializacao sanjoanense como da intensa valorizagdo de terrenos e aluguéis
na érea central da cidade (Carneiro, 2007; Carneiro; Silva, 2006). Algumas dessas periferias,
habitadas prioritariamente por segmentos de baixa renda da populagdo, apresentam,
segundo os autores, histérias e caracteristicas de formacao, desenvolvimento e consolidagao
muito semelhantes: sdo fruto da espacializacdo, no ambiente urbano, das desigualdades
produzidas pela sociedade capitalista, da agdo seletiva ou omissa do Estado e dos
mecanismos de atuacdo do mercado imobilidrio. Algumas delas, a exemplo do bairro Senhor
dos Montes, eram antigas areas de exploragdo aurifera e cuja ocupacdo foi desestimulada

desde a formacdo da vila.

5 A Figura 1, inserida adiante neste artigo, mostra a localizacao destes bairros na cidade.



Nos anos de 1980, o processo de expansdo das periferias de baixa renda se
consolidaria. Observa-se que a atuagdo dos agentes - em especial Estado e mercado
imobilidrio - ndo vem contribuindo para minimizar o crescimento segregado e fragmentado
da cidade, reforgando as desigualdades socioespaciais.

Atualmente, Sao Jodo Del Rei possui a fungao de um centro urbano-regional e
articulador do territério e vem apresentando, desde 2002, um crescimento acelerado e com
forte especulagdo imobilidria, fato que contribui para reforgar os processos de dispersao e
fragmentacdo socioespaciais, objetos de nosso estudo particular. Acreditamos que a presenca
e o crescimento da UFS] vem interferindo nas relagdes de producdo do espaco, definindo
novas formas de atuacdo pelos agentes, especialmente da iniciativa privada, movida pela
especulacdo imobilidria. Esses agentes (sejam donos de terras, ou incorporadores do setor
imobiliario) despertaram para a possibilidade de agregar valor as areas até entdo, ndo
ocupadas - seja loteando dreas de expansdo urbana municipal, ou parcelando glebas rurais -
transformando-as em lucrativos produtos imobilidrios que se destinam principalmente ao
segmento de média renda da populagdo que se instala de forma acelerada na cidade.

Podemos observar que a ocupacao do territério sanjoanense sempre foi
condicionada pela acdo de agentes produtores do espaco (Correa, 2002) a exemplo do
Estado/ poder ptblico, dos proprietarios fundidrios e do mercado imobiliario sanjoanense,
além dos grupos sociais excluidos, cada qual com suas préprias concepgdes, interesses e
estratégias. Dessa forma, os padrdes de crescimento econdémico, populacional e de
funcionalidade urbana determinaram, ao longo do tempo, as caracteristicas espaciais e a
configuragdo urbana atual de Sao Jodo Del Rei, permitindo-nos caracteriza-la como uma
cidade dispersa e fragmentada.

Destaca-se que, em Sao Jodao Del Rei, a atividade imobilidria e as estratégias de
localizacdo adotada pelos agentes que a produzem vém reforcando uma fragmentacao da
ocupagdo ja promovida por caracteristicas fisicas (topogréficas e hidricas) - o que ocorre
principalmente a partir do centro, em todo seu entorno e em dire¢do a BR 265 (saidas para
Lavras e Barbacena). J4 na Colonia do Margal (saida para Belo Horizonte), destaca-se a

participagdo dos agentes imobilidrios como protagonistas da fragmentacao.

2.2, Dinamica urbana recente: os novos loteamentos urbanos

Nesta primeira etapa da pesquisa, buscamos identificar a dindmica de

crescimento urbano recente de Sdo Joao Del Rei por meio da andlise da produgdo formal/
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legal do espaco, verificando a acdo dos agentes promotores dos loteamentos, bem como as
principais caracteristicas desses empreendimentos. Foram levantados projetos de loteamento
aprovados no municipio¢ nos dltimos dez anos, permitindo-nos caracterizar e espacializar a
dindmica urbana recente daquele municipio. A Figura 1 localiza os loteamentos aprovados e
analisados neste artigo.
A lei que dispde sobre o parcelamento do solo em Sdo Jodo Del Rei - Lei n° 4.178
de 04 de marco de 2008, define a figura do loteamento como:
(...) a subdivisao de gleba em quadras e lotes destinados a edificacao
com abertura de novas vias de circulagdo de logradouros ptblicos ou
prolongamento, modificacdo e ampliacdo das vias existentes (Sao

Jodo Del Rei, 2008).

Em geral, a lei municipal se assemelha a federal - Lei n° 6.766/1979 e alteragdes
posteriores. Ela também impede o parcelamento em Zonas de Protecio Ambiental e Zonas
de Controle Ambiental, definidas no Plano Diretor Municipal (Lei n® 4.068 de 13 de
novembro de 2006). Este tltimo encontra-se aprovado, mas nao foi regulamentado. Ou seja,
Sao Joao Del Rei nao possui instrumento legal de controle das formas de ocupagdo em seu
territério ou que induza o crescimento urbano para determinadas areas. A principio, a
expansao urbana e os decorrentes processos de dispersdo e fragmentacdo nado sao
decorrentes de nenhum instrumento de planejamento ou regulamentagdo urbanistica
diferente da lei de parcelamento do solo. Pode-se dizer que a atuagdo dos agentes produtores
do espago (Correa, 2002; 2011) cada qual com seus proprios interesses, concepcdes e
estratégias, vem definindo, historicamente, a configuragdo socioespacial que ora se observa
na cidade de Sdo Joao Del Rei.

Em linhas gerais, pudemos notar que o ritmo de implantagio de novos
loteamentos na cidade foi reduzido na década de 1990 e tem se acelerado a partir de 2000. A
oferta de novos lotes ou de novas residéncias se da cada vez mais distante da area central,
estendendo e diluindo a mancha urbana. Os projetos sdo pensados e implantados de forma
pontual, sem levar em conta seu entorno, dando origem a espacos “isolados”, que ignoram
sua relacdo com e sua fungdo para a cidade.

Notadamente, esse modelo de expansdo urbana reforga a ja existente segregacgdo
do espago urbano, permitindo-nos identificar claramente trés padrdes de ocupagdo na

cidade: o da &rea central (centro histérico protegido pelo patrimoénio cultural), o das

6 Até este momento foram levantados dados de 20 (vinte) loteamentos, identificados na Fig. 1.

10



periferias de classe média e média-alta; e o dos territérios periféricos habitados pela

populagdo de baixa renda.

FIGURA 1

AREA URBANA DE SAO JOAO DEL REI COM
PRINCIPAIS BAIRROS E LOCALIZAGAO DOS
LOTEAMENTOS ANALISADOS.

LEGENDA:

LOTEAMENTOS E ANC DE APROVAGAD

1- CONJ. HAB, DOM LUCAS MOREIRA NEVES (2008) 2 RESIDENCIAL RISOLETA NEVES | (2010)
TRILMA DOS 5 JARDIM DAS ACA

T- LOTEAMENTO NCVO BONFIM (2011} 8- LOTEAMENTO VILA TIRADENTES (2010)

10- LOTEAMENTO VILA BELIZARIC (2000) - LOTEAMENTO DOM BOSCO (2011)

13- RESIDENCIAL VILA JOAC LOMBARD! I (2012} 14- LOTEAMENTO LOMBAD (2004)

18- CONDOMINIO JARDINS COLONIAIS 17- LOTEAMENTO RINCAQ DEL REY {2000)

16 RESIDENCIAL 50U DOURADD (2001) 20

== RIDOASMORTES === CORREGO DO LENHEIRO

FONTE IMAGEM. Arquivo pessoal do professor Marcos Vinicius Teles Guimarlies, 2010 (s/ escala)
ELABORACAD: Ana Carolina D. Didrio, 2012,

3- RESIDENCIAL RISCLETA NEVES || (SEM DATA)

- COMJ. HAB, MAL CYRO DO ESPIRITO 5. CARDOSO (2008}
- CONDOMINIO COLIMAS DOS INCONFIDENTES (2010)

12- MIRANTE DEL REY - ATUAL BELA VISTA (2004)

15- LOTEAMENTO NOSSA SENHORA DE LOURDES (2010)
18- LOTEAMENTO NO BAIRRO SOLAR DA SERRA (2012)

FIGURA 1 - Area urbana de Sao Jodo Del Rei com principais bairros e localizagdo dos
loteamentos analisados. Fonte Imagem Satélite: Arquivo Pessoal Prof. Marcos Vinicius T.
Guimaraes. Elaboracdo: Ana Carolina Dias Di6rio. Outubro, 2012.
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Numa visada geral, notamos que os loteamentos de cardter mais popular se
caracterizam pelo grande nimero de lotes de menores dimensdes, implantados nas encostas
adjacentes aos bairros ja existentes habitados por classes populares ou em algumas saidas da
cidade - especialmente em direcdo ao Tijuco (saida para Lavras). Ja os loteamentos voltados
para a classe de média renda e os condominios fechados possuem lotes maiores, situados nas
periferias “nobres” da cidade, em lado oposto a periferia mais popular.

Quanto aos loteamentos analisados até o momento observa-se que a maioria foi
promovida pela iniciativa privada e se destina ao segmento de média renda da populagao
(14 dentre os 20 levantados - até o momento). Os seis restantes se destinam a populagado de
baixa renda, sendo dois de iniciativa publica (COHAB-MG) e quatro de iniciativa privada -
destes, dois estdo incluidos no Programa Minha Casa, Minha Vida. Deve-se ressaltar que tais
loteamentos reproduzem a segregacdo socioespacial, ao direcionar segmentos de baixa renda
mais no sentido oeste da cidade, nas bordas da BR 265, sentido Lavras (acesso a Rodovia
Ferndo Dias) - a exemplo do Conjunto Habitacional Mal. Cyro do Espirito Santo Cardoso, no
bairro Bonfim, do Conjunto Habitacional Dom Lucas Moreira Neves, no bairro Tijuco
(ambos produzidos pela COHAB-MG) e dos Residenciais Risoleta Neves I e II (edificagoes
verticais e produzidas pela Construtora Dharma através do Programa Minha Casa, Minha
Vida, também no bairro Tijuco - e os segmentos de média renda mais a leste, no sentido
Colonia do Marcal e adjacéncias. Os loteamentos Mirante Del Rey (atual Bela Vista) e
Lombao, também de carater popular, sdo os tnicos implantados em outras regides da cidade:
o primeiro, no lado norte da cidade, é vizinho de loteamentos ilegais (Senhor dos Montes,
Sao Geraldo e Sao Dimas) também ocupados por segmentos de baixa renda da populacao; o
segundo, a sudeste, na regido de Matosinhos, estd rodeado de ocupacdes de carater
popular,mas com melhores condigdes de infraestrutura e acessibilidade que o primeiro. Em
geral, os loteamentos de cardter mais popular foram implantados devidamente afastados
das areas centrais e de toda sua infraestrutura e préximos das periferias urbanas habitadas
por segmentos de baixa renda, que ja possuem seus problemas especificos. Este tipo de agao
fortalece os agrupamentos por extratos socioecondmicos, reforgando o carater de “cidade
desigual e descontinua”, onde as partes ndo se reconhecem ou se dialogam e o todo é
consequentemente fragmentado (Sposito, 2008).

A Construtora Dharma, citada anteriormente, representa a inser¢do de capital
externo na producdo imobilidria sanjoanense, sendo proveniente de Lavras, cidade média,
localizada a 90Km (noventa quilometros) da drea de estudo. Esse empreendedor atua de

forma diversificada na produgdo de loteamentos em Sdo Jodo Del Rei, atendendo tanto o
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segmento de baixa renda da populagdo, como também aquele de renda média, a exemplo
dos empreendimentos Residencial Jardim das Acacias (389 lotes com drea média de 279m?
cada), Loteamento Vila Tiradentes (87 lotes com area média de 273m? cada) e Condominio
Colina dos Inconfidentes - este ultimo, promovido pela Construtora em parceria com os
varios proprietarios pertencentes a importantes e tradicionais familias Sanjoanenses
(Lombardi, Salomé e Ratton), visa atender a um publico especifico, de maior poder
aquisitivo, conformando espagos fechados e de acesso restrito, que ampliam a tendéncia de
uma cidade dispersa e segregada socioeconomicamente - (155 lotes com 4rea média de
514m? cada, um tanto superior aos valores citados anteriormente).

Ampliando a tendéncia de uma cidade dispersa, os loteamentos também vem
sendo implantados no lado oposto da cidade, a leste, no sentido da BR 383, saida para Belo
Horizonte. Na regido conhecida por Colénia do Margal, foram aprovados os loteamentos
Nossa Senhora de Lourdes (92 lotes de drea média de 248m?); Sol Dourado e dois outros no
Bairro Solar da Serra: o Rincdo Del Rey e outro, extensdo do loteamento Solar da Serra ja
existente; além dos Condominios Fechados Recanto da Serra e Jardins Coloniais. Esses
empreendimentos formam as periferias da classe média e média/alta, contando com o poder
publico como parceiro no provimento de infraestrutura urbana e servigos urbanos. A
tipologia de ocupagdo por meio de loteamentos de acesso restrito e ja comentada
anteriormente da origem a espagos que se fecham para a cidade, reforcando os
agrupamentos por determinados extratos socioecondmicos e a tendéncia a uma cidade
dispersa e fragmentada. Também a propriedade fragmentada da terra urbana vem
contribuindo para reforcar o carater fragmentado destes loteamentos na regidao da Col6nia
do Marcal (saida para Belo Horizonte).

Vale ressaltar que esse fechamento para a cidade ndo se da apenas na
modalidade de condominio. Todos os loteamentos aprovados e analisados até o momento -
tanto os de carater popular, quanto aqueles direcionados aos segmentos de média renda da
populacdo - apresentam um sistema vidrio “truncado”. Quase a totalidade das suas vias
apresentam 10m (dez metros) de largura - sendo 7m (sete metros) o leito carrocavel - além
disso, se articulam ao sistema viario existente em apenas um ponto. Tais caracteristicas
conformam loteamentos quase isolados, com uma malha urbana sem continuidade em varios
pontos, desenho que reforga a fragmentagdo urbana.

Por outro lado pudemos observar também a construcdo de alguns pequenos
loteamentos em &reas proximas ao centro, nos bairros Dom Bosco e Fabricas - loteamento

Dom Bosco (14 lotes com area média de 297 m?) e loteamento Vila Jodo Lombardi II (20 lotes
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com &drea média de 370 m?). Trata-se de loteamentos de alguns vazios urbanos dentro da
cidade, evitando a dispersao do tecido urbano.

Também préximo ao centro, no Bairro Jardim Central / Caieiras foi implantado o
loteamento Vila Belizario - o maior dentre todos os levantados (928 lotes com area média de
235,50 m?). Apesar de apresentar lotes menores e de se localizar em area com declividade
mais acentuada, tal loteamento vem apresentando um ritmo acelerado de construgdes
residenciais, tanto uni quanto multifamiliares, sendo também apropriado por segmentos de
renda média da populagéo.

Um problema recorrente observado durante visita aos loteamentos implantados é
a condi¢do da infraestrutura: saneamento precario, drenagem praticamente inexistente, e
ruas sem asfalto constituem o cenario de muitos destes loteamentos.

Por fim, notamos ainda que o percentual de area transferida para o municipio é
composto, em sua maioria, pelo percentual referente ao sistema vidrio (em todos os
loteamentos). O percentual de areas verdes e para implantacdo de equipamentos coletivos
varia de 5 a 10% do total da gleba, em todos os projetos de loteamentos analisados.
Entretanto, tais dreas existem, na maioria das vezes, apenas nos projetos. O que se observa na
realidade sdo espagos vazios e abandonados.

Ao que parece, estes novos empreendimentos imobilidrios privilegiam a
reproducdo do capital em detrimento das condigdes materiais necessarias a reproducdo da
forga de trabalho (Pereira, 2011b, p.25) como infraestrutura, espagos publicos de convivio e

servicos urbanos.
3. A guisa de conclusoes

O presente trabalho apresenta reflexdes parciais fruto de pesquisas realizadas no
periodo de margo a outubro/2012, enquadrando-se na problematica tedrica anteriormente
esbogada ao buscar a compreensdo das préticas socioespaciais, em especial dos fendmenos
de dispersao e fragmentacao experienciados na cidade de Sao Joao Del Rei.

Até o momento, observamos que ha uma tendéncia histérica de ocorréncia dos
processos de dispersdo e fragmentagdo socioespaciais em Sao Jodo Del Rei, reforgados pela
participacdo protagonista dos agentes produtores do espaco, em especial, dos loteadores
urbanos. Por outro lado, ha também a busca por tais empreendimentos por segmentos de
média renda que tém se deslocado recentemente para a cidade em virtude (principalmente)

do crescimento da UFS].
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Destaca-se a atuagdo (conivente) do Estado neste processo de producdo do
espago disperso e fragmentado em Sao Jodo Del Rei: seja legitimando, via aprovacdo, a
promocao desses loteamentos com tais caracteristicas ou se omitindo, ao ignorar documentos
e prazos para a conclusdo das obras de implantacdo dos empreendimentos, ou ainda
atuando como parceiro na promogao das condigdes gerais que permitem a reproducdo do
capital, este agente acaba exercendo um papel decisivo para o “desenvolvimento” e
reestruturagdo da cidade, ditada pela atividade imobilidria. Segundo Pereira (2011b, p.25),
nessa reestruturacao espacial as estratégias de crescimento da cidade “passam a depender do
setor financeiro e do imobilidrio, conformando novos lacos entre a valorizacdo e a
propriedade da terra”. Assim, a producdo do espago urbano subordinada aos interesses
imobilidrios e financeiros é devastadora, reforcando processos de segregacao, exclusao e
espoliacdo urbana.

Entendemos que a promogdo de loteamentos urbanos nao deve direcionar o
crescimento da cidade e reduzi-la apenas a um negécio (de proprietarios, de construtores, e
de financistas envolvidos com a valoriza¢do imobilidria). Concordamos com Pereira (2011b,
p-30) quando afirma que

(...) tanto a urbanizacdo como o imobilidrio devem ser entendidos
como um espago de luta para a realizacdo de desejos com
potencialidades urbanas autenticamente humanas; isso porque o
mercado ndo é e nem podera ser a medida justa da possibilidade de
realizagdo humana. (Pereira, 2011b, p.30)

Ao reconhecer que a producdo (imobilidria) de loteamentos vem reforcando a
construcdo de uma cidade mais injusta, talvez seja 0 momento de Sao Jodao Del Rei avancar
na compreensdo das contradicdes e conflitos desse “novo desenvolvimentismo”
caracterizado pelas dindmicas socioespaciais ora analisadas, identificando agentes e praticas

capazes de construir respostas mais urgentes as demandas humanas da atualidade.
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