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Introducéo
Pretende-se neste texto apresentar e debater a experiéncia de pesquisa desenvolvida
no Programa de Pés Graduacdo em Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal de
Vicosa, sobre 0 processo de expansao urbana para as areas de mananciais do municipio de
Vicosa/MG.

Vicosa localiza-se na mesorregido da Zona da Mata de Minas Gerais (Figura 1), a
230 km da capital Belo Horizonte, a aproximadamente 649 m de altitude e em latitude
20°45°14” S e longitude 42°50°55” O. Seu territério compreende uma area de 300,1 km?,
com uma populacdo estimada em 77.318 habitantes. EXiste no municipio uma
caracteristica particular, que o diferencia de muitos de seu porte, que € uma populacao
extra, ndo contabilizada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). Essa
populacdo é intitulada populacdo flutuante, estimada em cerca de 20.000 habitantes e
formada, principalmente, por estudantes universitarios (PAULA, 2013; CENSUS, 2014;
IBGE, 2015).

Historicamente, Vicosa passou por transformacGes em sua area territorial, sobretudo,
a partir da chegada da estrada de ferro, no final da década de 1880, e da construcdo da
Escola Superior de Agricultura e Veterinaria (ESAV?Y). Esta Gltima agdo condicionou ao
municipio uma posicdo de destague em niveis educacionais em Minas Gerais, no Brasil e
no mundo, por dar origem & Universidade Federal de Vicosa (UFV).

No decorrer de mais de quatro décadas (1969-2016), principalmente a partir da
federalizacdo da universidade, a cidade expandiu-se verticalmente e horizontalmente
(Figura 2). Com relacdo a essa expansao, a zona central e vizinha ao campus universitario
passou por importantes transformacdes em seu padrdo espacial, sendo a mais evidente a
intensa verticalizacdo, acelerada ap6s 1980 (PAULA, 2013).

Na segunda década do século XXI, Vigosa encontra-se em um consideravel

processo de reestruturacdo e fragmentagdo da malha urbana, resultado de agdes tomadas

! Criada pelo Decreto n° 6.053 de 30 de marco de 1922 e inaugurada em 1926.
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pelo mercado imobiliario, principal agente produtor do espaco urbano vigosense. O

aquecimento desse mercado deve-se aos saltos de crescimento da UFV, reflexo da criacao
de novos cursos e da expansdo do numero de vagas na universidade, provenientes do
Programa de Apoio a Planos de Reestruturagdo e Expansdo das Universidades Federais, 0
REUNI.

Localizagao do Municipio de Vigosa
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Figura 1 — Localizagdo do municipio de Vicosa-MG.
Fonte: Elaborado por Vinicius Maciel, 2016.

Figura 2 - Em primeiro plano o campus da UFV, ao fundo a area central
Fonte: Aerofoco producgdes, 2015.



Desta década em diante, observa-se também que os investimentos imobiliarios

voltaram-se para terrenos localizados em areas rurais, nas proximidades do campus
universitario. Tais investidas ocorrem perante alteracdes realizadas na legislacao
urbanistica, para conversdo de terra rural em urbana e com parcelamentos clandestinos de
solo, em territorios ndo incorporados ao tecido urbano.

A problematica da pesquisa buscou refletir sobre o processo de producdo do espaco
urbano horizontal que ocorre na area rural da bacia do ribeirdo S&o Bartolomeu, principal
manancial que fornece agua para a cidade.

Evidencia-se a relevancia social do trabalho, ao almejar propor contribui¢bes para
subsidiar acdes de planejamento urbano e fortalecer a pesquisa em nivel municipal,
reforcando o compromisso da universidade com questdes locais e regionais. Pretende-se
apresentar aportes cientificos para entender o urbano em uma perspectiva da natureza, e
mesmo politica, ao ampliar reflex6es sobre o campo da politica ambiental.

Em termos de recorte espacial, a pesquisa limita-se a bacia do ribeirdo S&o
Bartolomeu, localizada no vetor sul do municipio, a uma distancia de aproximadamente 5
km do centro da cidade.

Segundo Villaca (2012), as direcGes preferenciais da expansdo urbana sdo um
assunto comum a geografos, urbanistas e empreendedores imobiliarios. E comum, por
exemplo, a ideia de que os planos diretores devem prever as diregdes para onde a cidade
deve crescer e, em funcdo disso, devem ser criadas propostas de ordenamento territorial.

Existe uma tendéncia de radicalizacdo do mercado imobiliario no Brasil, propiciada
pelas estratégias do mercado, para o0 crescimento por meio da expansdo urbana. Esse
processo contribui para formacdo de uma estrutura difusa de cidade, por uma baixa
resisténcia @ mudanca de uso rural para urbano, e por uma forte “permissividade do

planejamento” sobre as possibilidades de expansdo urbana (SANTORO, 2011, p.1):

[...] essa expansdo pode ocorrer desassociada da necessidade de
crescimento urbano, do crescimento demografico ou mesmo de uma boa
ocupagdo dos espacos j& urbanizados e mais centrais. Sobre esta
“permissividade do planejamento” ha algumas questdes que merecem
especial investigacdo: quais 0s atores que estdo urbanizando e quais suas
estratégias, onde h& resisténcias e de que tipos sdo; mas também, no
campo do planejamento, a compreenséo do quadro de instrumentos que
possibilitam lidar com a expansao urbana de forma a produzir territérios
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mais qualificados, e como conjugar politicas habitacionais com
urbanizagdo com qualidade (grifo nosso).

Considerando tal cenario, tiveram origem 0S questionamentos que norteiam o
trabalho: de que maneira agentes como o Estado e o capital imobiliario se envolvem na
producéo do espaco? Como se realiza a reproducdo do espaco urbano a partir da segunda
década do século XXI? Quais os desdobramentos da expansdo urbana para as areas de
mananciais? Onde e como permitir a expansdo urbana de Vigosa?

Objetivos

Diante do exposto, optou-se por estudar a atuacdo do mercado imobilidrio na
producdo de espacgos horizontais no vetor sul do municipio, via parcelamentos de solo
irregulares em areas rurais, para construcdo de loteamentos destinados a extratos
populacionais de alta renda.
Metodologias

Com relacdo aos procedimentos metodoldgicos, a pesquisa se define por ser de
natureza aplicada, com objetivos de carater descritivo-explicativo. A abordagem, por sua
vez, foi conceituada qualitativa, recorrendo a levantamentos e estudos de casos como
procedimentos. Quanto as formas de coleta de dados, foram utilizadas a observacao direta,
entrevistas semiestruturadas, pesquisa documental e pesquisa de campo, sendo esta Ultima
realizada nas comunidades rurais da bacia do ribeirdo Séo Bartolomeu.

A pesquisa em questdo foi dividida em quatro etapas: levantamento bibliogréfico,
coleta de dados na Camara Municipal de Vigosa, no Servico Autdnomo de Agua e Esgoto
(SAAE), no Instituto de Planejamento do Municipio (IPLAM), no Registro Escolar da
UFV, observacdes empiricas e analise de imagens de satélite. Como metodologia de
andlise da acdo dos agentes publicos e privados, produtores e transformadores do espago
urbano, utilizou-se entrevistas semiestruturadas, a partir da proposta de Corréa (2000):
proprietarios dos meios de producdo, empreendedores imobiliarios, proprietarios
fundiarios, Estado e grupos sociais.

Durante a primeira fase, desenvolveu-se o estado da arte referente a problematica
reflexiva da pesquisa, para construcdo do referencial tedrico. Estudaram-se publicacfes
disponiveis em livros, artigos de periodicos cientificos, teses, dissertacfes, anais de

eventos cientificos, grupos de pesquisa e jornais locais.



A segunda fase caracterizou-se pelo levantamento historico do processo de formacao

do espaco urbano e de dados socioecondmicos do municipio registrados pelo IBGE.
Verificaram-se documentos publicos, elaborados pelos érgdos gestores municipais, como
legislacOes, planos urbanisticos e estatutos, com vistas a analisar as alteracfes realizadas na
legislacdo urbanistica apds a elaboracdo do Plano Diretor.

As observacGes empiricas, que fizeram parte da terceira etapa de pesquisa,
consistiram em exploracBes preliminares que se realizaram na forma de visita a area de
estudo. Isso possibilitou um primeiro contato da pesquisadora com o campo a ser estudado
e com a populacdo que compds a amostra. Realizaram-se levantamentos fotograficos da
infraestrutura local, do uso e da ocupacdo do solo. Buscou-se 0 acesso aos projetos de
loteamentos construidos na &rea rural, por meio do contato com os empreendedores
responsaveis.

Confeccionaram-se mapeamentos utilizando ferramentas de Sistemas de Informacdes
Geogréficas (SIG), com auxilio do software ArcGIS10.1 e aplicativo Google Earth Pro.
Apobs analise e aprovagdo da pesquisa pelo Comité de Etica em Pesquisa com Seres
Humanos da UFV, iniciou-se a coleta de dados em campo, mediante realizacdo de
entrevistas semiestruturadas.

As entrevistas iniciaram-se com a participacdo em reunido da Associacao
Comunitéria de Moradores do Paraiso. Dialogou-se com seis pessoas residentes nas areas
rurais da bacia a fim de investigar as expectativas e reagdes da populacdo da citada
comunidade guanto ao processo de expansdo urbana para a area e os conflitos de interesse
que se formam a partir deste processo. Posteriormente, entrevistaram-se, em gabinete, dois
professores da area de recursos hidricos da UFV. Em seguida os questionamentos
destinaram-se a técnica do Instituto de Planejamento do Municipio (IPLAM) e ao técnico
do Servico Autdénomo de Agua e Esgoto (SAAE). Em seguida, reuniu-se com um professor
aposentado da UFV, especialista na area de bacias hidrograficas. Adiante, com o objetivo
de compreender a logica da expansdo urbana para as areas de mananciais, buscaram-se
informacdes a respeito da intervencdo, visdo e das estratégias dos agentes produtores do
espaco urbano a partir da realizagdo de entrevistas com dois grandes incorporadores
imobilidrios atuantes no municipio. Ainda no ambito do planejamento, entrevistou-se a

técnica do Departamento de Extensdo e Meio Ambiente (DEMA) e um advogado



representante do Conselho Municipal de Patriménio Cultural (CMCPCA). A amostragem

foi concluida com a entrevista feita com um vereador.

As entrevistas semiestruturadas foram escolhidas como técnica de coleta de dados em
funcdo de permitir abertura ao didlogo. Elas foram gravadas e transcritas ipsis litteris e 0s
temas explorados constituiram-se em blocos de assuntos. Das entrevistas analisam-se 0s
diferentes discursos e os conflitos de interesses que permeiam 0 processo de conversao da
terra rural em urbana.

Resultados preliminares

A pesquisa foi estruturada em trés partes. No primeiro capitulo considerou-se
pertinente debater, de maneira tedrica, a producdo do espaco urbano e 0s agentes
envolvidos nesse processo. Dessa forma, enfatizou-se 0s conceitos e as categorias que
norteiam a pesquisa: espago urbano, valor da terra, mercado imobiliério e expanséo urbana.

O segundo capitulo caracteriza dois momentos. O primeiro deles tem o objetivo de
resgatar o processo de urbanizacdo do municipio, apresentando sua génese, evolucao
urbana e suas caracteristicas gerais. Posteriormente, examinam-se a reconfiguracdo do
espaco urbano, com énfase na verticalizacdo da area central, alavancada pela difusdo do
ensino superior e como 0s agentes imobiliarios se apropriaram dessa ideia na producdo da
cidade. Em seguida, abordou-se a producdo dos espacos horizontais e o valor atribuido a
essa forma de moradia, objeto dessa pesquisa. Discorreu-se sobre a trajetdria da politica
municipal de planejamento urbano, com énfase no Plano Diretor e nas alteragdes realizadas
na legislacdo urbanistica municipal.

No terceiro capitulo focalizou-se 0 processo de expansdo urbana para as areas rurais.
Com apontamentos sobre a &rea de estudo, a bacia hidrografica do ribeirdo S&o
Bartolomeu, enfocou-se a situacdo da questdo hidrica local. Aprofundou-se a discusséo
sobre as tentativas de conversdo da terra rural em urbana e demonstrou-se os principais
parcelamentos clandestinos existentes na regido. A andlise culmina com a indicacdo de
possiveis diretrizes para a ocupacao da bacia e de provaveis vetores de expansdo urbana
mais adequados.

A atuacdo do mercado imobilidrio em Vigosa tem sido gerada principalmente pela
demanda crescente em funcdo da expansdo no ensino superior na UFV e nas faculdades

particulares. A maioria absoluta dos estudantes é proveniente de outras cidades. Para



entender a acdo dos agentes imobiliarios, buscou-se entrevistar dois incorporadores.

Ambos atuam no ramo da aquisicao, incorporacgdo e construcao.
Questionados sobre qual o melhor periodo para o mercado da construcdo civil em
Vicosa, 0s entrevistados o associam ao periodo anterior a aprovacdo da legislacdo

urbanistica municipal:

[Sic] H& 18 anos. Em 1998, a margem de lucro obtida foi a melhor.
Antes do Plano Diretor. Apos isso, a criagdo de novos cursos na UFV
também aqueceu o0 mercado da construcao civil. No periodo de 1998 a
2000 existiam poucos construtores, hoje temos concorrentes em excesso.
Lido muito bem com os meus concorrentes porque mudei meu foco para
lotes e 0s que construo poucas pessoas possuem um produto parecido. O
meu é diferenciado, meu foco é a classe de alta renda da cidade.
(Incorporador 2).

Os entrevistados afirmam que o mercado da construcdo civil encontra-se em queda
desde o Gltimo ano, e relacionam esse declinio a crise financeira e politica que se instaurou
no pais.

A PRODUCAO DOS ESPACOS VERTICAIS

Singer (1978) afirma que em muitas cidades a rapida expansdo do numero de
habitantes leva a escassez de servicos e exacerba a valorizacdo de poucas areas bem
servidas. Conforme evidenciado nos itens anteriores, o processo de verticalizagdo do
municipio iniciou-se a partir dos anos de 1970, impulsionado pela federalizacdo da
Universidade Federal de Vigosa, atraindo novos moradores que demandaram espagos para
habitacao.

Um estudo realizado por Carvalho e Oliveira (2008) aponta que o0 aumento
populacional decorrente da expansdo da UFV e da implantacdo de novas instituicdes de
ensino superior tém consequéncias inevitaveis no processo de ocupacdo e de expansdo da
malha urbana. Para as autoras, passa-se a exigir da administracdo municipal um
aparelhamento institucional e urbanistico capaz de orientar a ocupagéo do solo urbano e a
promogédo de melhoria dos equipamentos de infraestrutura para suportar a nova demanda
por moradias e servigos. Por outro lado, intensifica-se o processo de especulagdo
imobiliaria, agravado pela falta de lotes urbanos na area central.

Como consequéncia, o processo de verticalizacdo, que se iniciara na década de 1970
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em funcdo da primeira fase de expansdo da UFV, intensifica-se a partir dos anos de 1990,
gerando uma paisagem urbana pontuada por edificios residenciais de multiplos pavimentos
(CARVALHO E OLIVEIRA, 2008).

Zacchi (2009), por sua vez, destaca que centro de Vigosa apresenta localizagédo
privilegiada pela proximidade aos estabelecimentos comerciais e aos servicos publicos.
Acrescente a isso a dindmica criada pelos fixos da area central, a proximidade do centro ao
campus da UFV, o qual exerce uma enorme centralidade local e regional, sendo, portanto,
um importante fator indutor da verticalizacdo na area central da cidade (ZACCHI, 2009,
p.12).

A PRODUCAO DOS ESPACOS HORIZONTAIS

A expansdo dos condominios horizontais fechados ¢ um fendmeno crescente em
Vigosa. A atuacdo do mercado imobiliario no municipio reflete a atuacdo desigual e
combinada do capital, por meio da segregacdo observada em bairros afastados da malha
urbana, onde predomina habitacdo de baixa renda. Ao mesmo tempo, o mercado produz
formas de moradia diferenciadas, espacos autossegregados, para atender uma demanda
especifica, que pode pagar para usufruir de certas amenidades, como seguranca e status.

A cidade apresenta peculiaridades quanto a ocupacdo do espaco urbano, como a
existéncia de um namero excessivo de condominios residenciais fechados, especialmente
no entorno do campus da Universidade Federal de Vicosa.

Sao os enclaves fortificados que, na 6tica de Caldeira (2000), constituem 0 novo
padrdo de segregacdo espacial, onde os diferentes grupos sociais estdo muitas vezes
préximos, mas, separados por muros e tecnologias de seguranca e tendem a ndo interagir
em areascomuns.

Sposito (2011) acresce que a diferenca prevalece sobre a desigualdade, como valor a
ser agregado no produto imobiliario, mas, todavia, a convivéncia entre as diferencas se
anula, promovendo o esfacelamento de um atributo da cidade, presente na longa duragdo
do processo de urbanizacao.

No Brasil, a expansdo dos condominios fechados esta inserida em um processo de
forte valorizagdo fundiaria e promocdo imobiliaria, envolvendo uma maior escala de
investimentos, espacos e grupos sociais de alta renda. A atuacdo do mercado imobiliario

reforca a segregacao, caracteristica da sociedade capitalista. Corréa (2011, p.26) aborda a
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questdo da segregacédo residencial e sua exacerbacdo por meio dos condominios fechados:

Estes se tornaram um dos meios pelos quais diversos capitais se
reproduzem amplamente. Por outro lado, significam a mobilizacdo de
outros capitais envolvidos em operagBes necessarias para 0 SUCESSO
de empreendimentos para grupos sociais dotados de prestigio e
poder envolvendo outros agentes, da producdo do espago, como
empreiteiras e o proprio Estado. Os condominios estdo localizados ao
longo de setores privilegiados, do ponto de vista da natureza e das
amenidades socialmente construidas.
Nessa direcdo, o trabalho de Henrique (2009, p.133), O Direito a Natureza na
Cidade, destaca o papel do mercado imobiliario na apropriacdo e producdo da natureza na

cidade:

A natureza na cidade é uma necessidade, que infelizmente foi engolida e
propagada pelas possibilidades de consumo da moradia. As necessidades
estdo sendo criadas de acordo com a renda do comprador de imdveis.
Assim, a natureza na cidade torna-se uma mercadoria para poucos
consumidores, escolhida em funcdo do aumento do valor de troca dos
empreendimentos imobiliarios. Para os agentes do mercado imobiliario a
cidade ndo é uma necessidade coletiva, a exclusdo é exercida a servigo da
acumulacéo.

Para o autor, a acdo desses agentes se realiza hegemonicamente na producdo do
espaco e da natureza, conduzindo consigo o mundo urbano capitalista, o qual é
materializado e simbolizado na casa, altamente prestigiada pela aproximacéo a natureza. A
oferta de moradias em condominios fechados, encurtando os lagcos da casa e da natureza
como mercadorias, simbolos de status, invalidando a experiéncia da vida publica, multipla
e diversa. A natureza na cidade ndo é um bem coletivo, ndo é um objeto socialmente
compartilhado, ¢ uma mercadoria exclusiva que “o dinheiro” pode comprar (HENRIQUE,
2009).

A preferéncia por este novo padrdo de moradia em Vigosa surgiu ainda na década de
1970, com as obras do primeiro condominio horizontal fechado, o Condominio Residencial
Parque do Ipé, no bairro Silvestre. Nos anos de 1980, aprovou-se a construcdo do
Condominio Bosque Acamari, idealizado por um grupo composto predominantemente de
professores e funcionarios da universidade. Na década de 1990, tiveram inicio as obras do

Condominio Residencial Recanto da Serra, localizado no bairro Jodo Braz da Costa Val. A
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partir da década de 2000, o processo ganha intensidade, com uma sequéncia de novos

empreendimentos langados no entorno do Condominio Bosque Acamari. Os condominios
Otévio Pacheco, Jardins do Vale e Monte Verde. Em 2007 aprovou-se o Condominio
Caminho dos Lagos, na zona rural dos Cristais.

Neste aspecto, a localizacdo dos condominios horizontais fechados em Vigosa
obedece uma ldgica, ou seja, se direcionam para o vetor sul da cidade, area de maior
concentracdo desses empreendimentos, ocupados por uma populacdo de classe média e
alta. Essa regido da cidade é de grande proximidade com o campus da UFV e a redor deste
vetor, verifica-se a tendéncia de parcelamentos em areas rurais.

Historicamente, a auséncia do planejamento urbano por parte do Executivo é vista
como resultado das decisGes tomadas pelo mercado imobiliario, principal agente de
producéo do espaco urbano vigosense.

A expansdo do perimetro urbano realiza-se por meio da confluéncia dos interesses
imobiliarios em parceria com o Estado. O espaco se reproduz modelado segundo a légica
do mercado, que direciona seus investimentos para as areas mais valorizadas. As alteracdes
realizadas na legislacdo regulamentadora do uso e ocupagdo do solo em outras areas da
cidade constatam esse fato.

As andlises mostraram que cada agente atua movido por seus interesses e pela
possibilidade de obter lucros. Passados 16 anos da aprovacdo da legislacdo do Plano
Diretor, sua revisdo faz-se indispensavel. Observamos as dificuldades do Instituto de
Planejamento Municipal em aplicar a legislacdo urbanistica frente aos interesses do
mercado imobilidrio. Demonstramos que, ao longo de sua existéncia, o planejamento
urbano do municipio € realizado pelo mercado imobiliario e da construcéo civil e para ele
orientado, logo, direcionado por interesses privados. Evidenciamos que o processo de
transformacdo da paisagem rural e a valorizagdo do espago ocasionado pela expansédo
urbana produzem espacgos descontinuos. Com efeito, os desdobramentos dessa expansdo
para as areas de mananciais manifestam-se em problemas de abastecimento de agua, que se
tornaram cada vez mais comuns. As crescentes ocupacdes irregulares na regido da bacia na
ultima década resultam da conivéncia e falta de gestdo do poder publico em néao
regulamentar o parcelamento do solo rural. Analisando a evolugdo dessa expansdo, cabe

enfatizar a emergéncia do municipio em tomar para si a responsabilidade de legislar sobre
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seu territorio e deliberar medidas eficientes para controlar o parcelamento irregular.
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