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RESUMO

Esta pesquisa visa estudar as relagbes entre o processo de verticalizagao
residencial e a configuragao urbana. O trabalho se ampara na Teoria da Sintaxe
Espacial. Em seu processo evolutivo, 0 homem necessita do meio fisico para
realizar as suas acdes e se depara com as determinacfes do espaco: barreiras
e permeabilidades como limitagdes ou possibilidades ao seu movimento. As
sociedades transformam-se e transformam a arquitetura para que esta melhor
se adeque as motivacdes sociais, 0 que imprime na configuracao aspectos da
cultura e da historia. Reflito sobre a evolu¢do do adensamento de uma regido da
cidade de Belo Horizonte por Edificios Residenciais Verticais (ERVS),
investigando padrdes recorrentes em suas localizagdes na malha viaria e como
processos sociais influenciam essas formacdes urbanas. Proposi¢cées da Teoria
da Sintaxe Espacial foram consideradas, como o circulo virtuoso da arquitetura,
estimulado pela I6gica do movimento natural, e a cidade genérica. As variaveis
da teoria utilizadas nas afericdes dos potenciais viarios, como atratores de ERVS,
foram a Integracéo Global, a Escolha Global e a Integracdo Local. Embora outros
aspectos também tenham se revelado direcionadores do posicionamento dos
ERVs na cidade, os resultados mostram que existem padrdes configuracionais
gue se repetem. Finalmente, verifica-se o desempenho da configuracdo ante o
expressivo momento de boom imobiliario vivido em Belo Horizonte entre 2008 e
2014, analisando-se como ele pode ter influenciado a Ordem arquitetdnica
existente. Resulta que o boom pouco interferiu, a ndo ser na aceleracédo de um
processo de transformacfes arquitetdnicas ja em curso, revelando-se um

alinhamento entre a Ordem Arquitetbnica e a Ordem Social hegeménica.

Palavras-chave: Verticalizacdo Residencial, Sintaxe Espacial, Cidade
Genérica, Planejamento Urbano.



ABSTRACT

This research aims to examine the relationships between residential
verticalization and urban configuration. The project is supported by the Theory of
Space Syntax. In its process of development, humanity needs a physical
environment by which to go about its activities and encounters spacial realities;
barriers and openings as limitations and possibilities for movement. Societies
transform themselves and transform their architecture so that it better meets
social needs, which makes an impression on the architectural aspects of culture
and history. | reflect upon the evolution of densification in a region of the city of
Belo Horizonte, Brazil, by vertical residential buildings (VRBS), investigating
recurring patterns in their location on the street network and how social processes
influence these urban formations. Proposals of the Theory of Space Syntax were
considered, such as the virtuous cycle of architecture, stimulated by the logic of
natural movement, and the generic city. The theory's variables used to measure
potential streets, such as VRB attractors, were Global Integration, Global Choice
and Local Integration. Although other aspects also demonstrated an effect on the
positioning of VRBs in the city, the results show that repeated urban configuration
patterns exist. Finally, we evaluate the configuration's performance in the face of
the real estate boom experienced in Belo Horizonte between 2008 and 2014,
analyzing how it may have influenced the existing architectural order. In reality
the boom caused little interference, if not the acceleration of a process of
architectural transformations that was already occurring, demonstrating

alignment between the architectural order and hegemonic social order.

Keywords: Residencial Verticalization, Space Syntax, Generic City,

Urban Planning.
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INTRODUCAO

A cidade em transformacéo

Cada cidade possui a sua arquitetura e os seus habitantes, numa
sistematica propria de subsisténcia e evolucdo. Esta envolvida também num
contexto maior, constituido por outras cidades, estados e paises. As cidades néo
s&o somente formas e espagos, mas também pessoas. E um conjunto articulado

de elementos que se particularizam numa instancia Unica, dotada de cultura.

As cidades sao edificadas e transformadas conforme os anseios das
pessoas, sempre aptas a propor novos caminhos e novas formas que possam
facilitar as suas vidas pessoais ou enquanto coletivos. A partir das limitacdes e
possibilidades impostas pelo espaco e pela forma com que estas limitacfes séo
superadas pelos homens, a arquitetura de uma cidade® configura maneiras
peculiares de uso e ocupacao caracteristicos de um tempo, de um momento
histérico. A arquitetura, bem como a maneira como ocorrem as suas

transformacdes, pode trazer revelacdes de quem a habita ou habitou.

As modificagdes pelas quais passam as cidades fazem parte da sua
evolucdo. Em certos momentos, é possivel perceber uma harmonia mais regular
nessa evolucdo, que traz uma linearidade ritmica e pode até nos permitir prever
0s movimentos futuros. Noutras ocasides, surgem rompantes que aparentam um
desequilibrio melédico, como nas corridas desenfreadas que ocorreram em Belo
Horizonte para se construir rapidamente entre 2008 e 2014, diante do risco de
uma mudanca na Lei de Uso e Ocupacéo do Solo que desvalorizaria os terrenos

em massa.

Na natureza também € assim, as vezes garoa, as vezes tempestade. Na
reconstituicdo natural de uma floresta, por exemplo, ocorre um processo de

gradacdo no surgimento das tipologias de vegetacdo. Primeiro crescem as

3 Arquitetura € aqui tratada num sentido amplo, como o0 meio em que habitamos.
Conforme Holanda (2013), séo as relac8es entre cheios e vazios, formas e espacos, elementos-
meio e elementos-fim, mas consideradas sob atributos, em como afeta 0 nosso corpo e a hossa
mente. Para o autor, independe também da sua escala ou origem, isto €, pode representar da
casa a cidade, dos sitios naturais aos edificados pelo homem.
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arvores de pequeno porte, constituintes das florestas primarias. Essas oferecem
um ambiente propicio para o crescimento das arvores de médio porte, florestas

secundérias, até que chegam as arvores de grande porte das florestas terciérias.

Abalos sismicos, explosdes de vulcbes e tsunamis, embora raros, sao
exemplos de ruptura numa evolucdo aparentemente regular da natureza,
recondicionando de maneira abrupta os seus aspectos fisicos. Modificam a
paisagem num curto espacgo de tempo. Os ventos sobre as dunas de um deserto
também, embora formem paisagens menos duradouras, sdo exemplos mais

comuns de subitas transformacdes na configuracdo* do espaco.

Voltando as cidades, Bill Hillier (1993) chama de movimento natural, o
movimento social convergente ao potencial proporcionado pela configuracao do
espaco. Em lugares com caracteristicas mais favoraveis para reunir pessoas,
por exemplo, serd bem possivel que realmente mais pessoas por ali transitem.
A partir de entéo, a propria configuracdo da arquitetura pode ser geratriz de suas
transformacdes, num circulo virtuoso de crescimento: a configuracdo atrai
pessoas; as pessoas atraem usos para 0S espacos; 0S espagos em uso atraem
mais pessoas; mais pessoas atraem novos US0S, que necessitam de
reformulacbes nos espacos; e assim por diante. Sdo transformacdes mais
previsiveis na arquitetura, nas quais possivelmente se identificam padrdes

recorrentes.

No entanto, nas cidades também existem insercdes que interferem neste
crescimento gradativo. A construcdo de uma escola ou um shopping, por
exemplo, pode modificar o valor do solo de suas redondezas, retraindo ou
impulsionando o mercado imobiliario, atualmente um dos principais agentes
estimuladores da ocupacao nas cidades. Inser¢des arquitetbnicas direcionadas,
planejadas a despeito da escala local, podem provocar rupturas em seu circulo

virtuoso.

4 Para Holanda (2013), este € o melhor termo para designar a forma sob um aspecto que
abrange a arquitetura por seus elementos-meio, elementos-fim e suas relagdes, isto é, “cheios”
+ “vazios” ou “forma” + “espaco”.
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A guestdo

Entre 2003 e 2015, trabalhei como arquiteto na cidade de Belo Horizonte,
MG, quase exclusivamente atendendo o mercado imobiliario, projetando
Edificios Residenciais Verticais (ERV®) e em menor proporcdo, edificactes
comerciais. Naquele periodo, observei trés momentos distintos nos processos
de transformacdes da cidade. O primeiro momento vai ao encontro de uma
maneira que considero mais gradativa de como vinham surgindo os novos ERVS,
acompanhando uma previsibilidade que vinha se desenvolvendo devido a

realidade econémica do pais e do municipio, naquela época.

O segundo periodo se relaciona a um expressivo movimento de
especulacdes imobiliarias e fomento por novas construcdes, acionados pelo
programa do Governo Federal, Minha Casa, Minha Vida (MCMV), somado a um
longo periodo de tramites para mudancgas nas leis de Uso e Ocupacéo do Solo®
e Cdédigo de Obras’ do municipio, que gerou instabilidades no mercado pela
iminéncia de uma brusca desvaloriza¢do do valor do solo. Houve um aumento
de novas edificacBes naquela ocasido, desproporcional ao que vinha ocorrendo

no primeiro momento.

O terceiro periodo iniciou-se a partir de uma crise econbmica que se
instalou no pais por volta de 2014, praticamente extinguindo o programa MCMV.
O mercado se retraiu novamente, aparentemente para uma intensidade menor

do que vinha ocorrendo no primeiro momento, antes do MCMV.

Os ERVs tém sido uma solucdo quase inevitavel na busca pelo melhor
endereco nas regibes mais centrais das metropoles brasileiras, sobretudo Belo

Horizonte. Nesses lugares, casas praticamente ja ndo sao mais construidas.

5 Sigla adotada por Corréa (2014) para designar Edificios Residenciais Verticais e que
sera utilizada também neste trabalho.

6 Lei 7.166, de 27/08/1996, que recebeu uma série de modificacGes, tendo sido as mais
significativas decorrentes da Lei 9.959, de 20/07/2010.

7 Decreto-Lei n°® 84, de 21/12/1940, que manteve seu texto original, até ser substituido
pela Lei 9.725, em 15/07/2009.
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Entre outros motivos, edificios de apartamentos predominam no cenario das
novas construgdes residenciais por oferecer custos mais baixos, compartilhando
servigos de infraestrutura e dividindo o valor da terra entre os seus moradores.
Edificios Residenciais Verticais ainda possibilitam a economia da infraestrutura
da propria cidade, otimizando servicos como os hidrossanitarios, de energia
elétrica e transportes, e ainda podem amenizar os impactos da expansao urbana

por concentrarem o crescimento populacional.

As solucdes que os ERVs permitem para amenizar as preocupacoes
contemporaneas por seguranca também se somam aos motivos do seu sucesso.
Nessas edificaces, € possivel se contratar com maior facilidade sistemas mais
eficientes de cameras, alarmes e vigias, além da prépria proximidade da

vizinhanca, que gera maior sensacao de conforto nesse sentido.

No entanto, a localizacdo da implantacdo de um novo ERV é um aspecto
tratado com cautela por seus investidores. Facilidades de acesso, proximidades
do comércio e seguranca estdo entre os principais motivos de escolha de um
apartamento pelo morador, o consumidor final desse produto, determinando o
sucesso ou hao de um empreendimento. ERVs langados em locais inadequados
podem nado ter o retorno esperado e causar prejuizos aos investidores
envolvidos. Isso faz com que a escolha do endereco de uma nova edificacado

tenha a necessidade de obedecer certas regras de mercado.

Outro item a considerar na definicdo da localizacdo de um ERV é a
disponibilidade dos terrenos, muitas vezes jA ocupados por outros prédios ou
mesmo casas, que necessitariam ser demolidas para viabilizar a nova
construcdo. Ainda, os terrenos necessariamente devem estar disponiveis para

venda, sendo nada acontece.

Considerando o crescimento da procura pelos Edificios Residenciais
Verticais e frente ao cenario caracterizado pelos trés momentos distintos, vividos
na cidade de Belo Horizonte recentemente, como se comportou a evolugéo da
configuracéo da arquitetura, no que diz respeito ao adensamento e a localizacao

dos Edificios Residenciais Verticais? E possivel se revelar padrées recorrentes?
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Hipoteses

Os ERVs, por suas caracteristicas de planejamento, construcdo e
comercializacdo, sdo obras que tém a sua viabilidade orientada pelas leis do
mercado, principalmente a partir da oferta e da procura por apartamentos. As
condicbes econbmicas e politicas que ocorreram simultaneamente em Belo
Horizonte, entre 2008 e 2014 aproximadamente, agiram como aceleradores do
mercado. Numa primeira hipotese, houve um aumento consideravel na
construcdo dos ERVS, possivelmente o dobro do que vinha ocorrendo. Além da
oferta e da procura “rotineira” por apartamentos, a iminéncia das mudancas nas
legislacdes apresentava riscos de perda de aproximadamente 50% no potencial
construtivo® dos lotes, o que levaria a uma desvalorizacdo brusca do valor do
solo. Enquanto isso, o programa MCMV alimentava o mercado com um volume
de capital financeiro ampliado, a partir de créditos imobiliarios também

desproporcionais aos que vinham ocorrendo em anos anteriores.

Naquele momento de boom imobilirio, se existia um padrdo
configuracional de ocupacédo pelos ERVs, considero, como segunda hipotese,
gue aquele padrdo se perdeu. Foi um periodo de intensas especulacdes e
provavel aumento no numero de ERVs construidos na cidade, causado,
principalmente, pelo risco sentido pelos donos dos lotes em ter suas
propriedades desvalorizadas. Além do patriménio de uma familia ser uma
garantia para o seu futuro, pode significar também a oportunidade de ampliacdo
de seu conforto e status. Para Bourdieu (1980), por exemplo, as pessoas estéo

a todo momento envolvidas num movimento de busca por ascenséo social.

A partir do momento em que se iniciaram 0s entraves para a aprovagao
das novas leis em Belo Horizonte, se intensificaram o0s movimentos de

comercializacao de lotes e aprovacao de projetos arquitetdnicos. O projeto de lei

8 O coeficiente de aproveitamento (CA) é um indice estabelecido pela Lei de Uso e
Ocupacédo do Solo do municipio e tem o objetivo de limitar a &rea maxima a ser construida em
cada terreno. E uma importante ferramenta legal para se controlar o adensamento das
edificagbes em cada regiao da cidade. Por exemplo: num lote que possua indice CA =15, 0
somatério das areas cobertas da edificagcdo implantada nao pode ultrapassar uma vez e meia a
area do lote.
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de Uso e Ocupacéo do Solo indicava que os coeficientes de aproveitamento dos
lotes diminuiriam. No entanto, o novo Codigo de Obras prometia garantir uma
validade de quatro anos para os projetos arquitetonicos que fossem aprovados
sob a lei vigente, tempo suficiente para comercializacao dos lotes e construgao
das novas edificacdes. Quem possuisse um lote com um projeto aprovado na lei
vigente, teria vantagens na sua comercializacdo por um certo tempo. Com o
mercado de projetos e obras intensificado, toda a rede de prestacao de servigos
voltados a construgdo civil também viu ampliadas as suas possibilidades de
ascensao, ampliando os movimentos por melhor posicionamento no mercado.
Os investidores, por sua vez, ainda aproveitavam a oportunidade para formar

reservas de contingéncia de capital e imdveis.

Como terceira hipétese, a ampliacdo da procura por terrenos pode ter
ocasionado a ativacdo de certas localizagcbes da cidade, até entdo pouco
atrativas para o mercado imobiliario. Padrbes de ocupacdo podem ter sido
rompidos neste momento. No terceiro momento analisado, apés o boom, houve
uma retracdo do volume de construcdes para niveis possivelmente mais baixos
do que vinha ocorrendo durante o primeiro momento. Além do volume de capital
financeiro em circulagdo ter diminuido, reservas de contingéncia de imdéveis
foram criadas, o que gerou uma quantidade de apartamentos vazios na cidade,
aumentando a oferta e retraindo o mercado de novas constru¢des. Quanto a
localizac&o das novas edificacdes neste terceiro momento, podem ter voltado a
seguir padrdes recorrentes de um crescimento gradativo, no entanto, com as
novas localizagcbes da cidade acionadas, estes padrbes podem ter sido

modificados.

Obijetivos e referéncias

Esta pesquisa teve como objetivo geral, estudar o comportamento da
configuracédo das cidades frente o processo contemporaneo de verticalizacéo
residencial. Como objetivos especificos, (1) verificar a possivel existéncia de
padrbes recorrentes, na preferéncia por localizacédo desse tipo e (2) analisar um
exemplo de como 0os movimentos sociais podem afetar estes padrdes. Estudar

o resultado dos embates da sociedade sobre 0 espacgo € considerar também o
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tempo, fazendo da arquitetura algo além de uma estrutura inerte que oferece
suporte a vida, mas um elemento dotado de cultura e intrinseco a historia da

humanidade.

Busquei associar esta dissertacao as linhas de pesquisa que exploram a
cidade a partir da Teoria da Logica Social do Espaco. Esta teoria teve seus
primeiros trabalhos publicados ainda na década de 1970, se tornando
mundialmente conhecida a partir de 1984 com a publicagéo do livro The Social
Logic of Space (ainda sem traducédo para o portugués), por Bill Hillier e Julienne
Hanson. De la para ca, muito se avancou nas pesquisas da Teoria da Sintaxe

Espacial (SE), como a teoria € também conhecida.

Em 2014, Amanda de Carvalho D’Ignazio Corréa estudou, também a partir
de um trabalho de dissertacdo da linha da SE, a possivel preferéncia por
localizacdo dos Edificios Residenciais Verticais na cidade de Florianopolis. A
capital de Santa Catarina se caracteriza por ser uma ilha, possuindo uma
configuracdo e uma logica de localizacdo de ERVs bem particular devido ao
poder de atracdo social que tém as praias. No entanto, nas regifes mais centrais
da cidade, Corréa chegou num resultado que se alinha as teorias de Hillier,
sobretudo por ter revelado uma l6gica de adensamento influenciada pela légica
do movimento natural (HILLIER, 1993), oriunda dos potenciais de integracéo e

escolha® de suas vias.

Corréa (2014) identificou que os ERVs tém preferéncia por locais mais
integrados, isto é, de mais facil acesso as demais regiées da cidade. Aproximam-
se também das vias de conexdo mais procuradas, aguelas que representam a
escolha de passagem mais comum, quando se quer ir de um ponto a outro na
cidade. No entanto, quando essas vias de escolha coincidem com aquelas vias
de grande porte, como as vias arteriais e de ligagdo regional, os ERVs

geralmente ndo se instalam nelas. O excesso de barulho, poluicdo e outras

9 Integracéo e Escolha sao atributos do espago, a partir da configuracdo das malhas
viarias das cidades, pela Teoria da Sintaxe Espacial (HILLIER e HANSON, 1984). Tais atributos
serdo melhor explicados posteriormente.
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caracteristicas, tornam o lugar inospito para edificacGes residenciais, fazendo

com que os ERVs se implantem nas proximidades.

Na escala dos bairros, os ERVs também buscam as vias mais integradas.
No entanto, conforme a logica do movimento natural, essas vias também séo
bem procuradas pelo comércio local e se tornam centralidades de bairros, pelo
maior potencial de passagem de pessoas. Nessas centralidades, Corréa
identificou que as primeiras edificagcdes a surgir sdo os ERVs, mas com o passar
do tempo e consolidacdo do bairro — talvez por valorizagdo do solo e
desvantagens na competicdo com 0s usos comerciais — 0s ERVs comecam a
buscar as vias lindeiras, mais interiorizadas, mas se mantendo nas proximidades

das vias mais integradas localmente.

Os resultados de Corréa (2014), especificos das regides mais centrais de
Florian6polis, se tornaram referéncia para esta pesquisa, nos estudos das
possiveis preferéncias por localizacdo dos ERVs na cidade de Belo Horizonte, a

partir da Sintaxe Espacial.

Estruturacdo do Trabalho

Existe uma realidade e ela € inteira, atravessa todos os campos do
conhecimento e transparece como a simples existéncia: ela simplesmente é.
Para Holanda (2013), a compreensdo da realidade pode se posicionar nas
dimensdes dos discursos especulativos, empiricos ou cientificos, sendo esta
ultima a mais completa, pois “procura revelar a ‘natureza profunda’ dos
fenbmenos, ndo se ater-se a aparéncias” (p. 274). O discurso cientifico visa a
busca da evolucédo do conhecimento. A partir dos questionamentos que motivam
as investigacdes, hipoteses sdo formuladas e orientam o encadeamento dos

procedimentos que formam o corpo do trabalho.

O primeiro capitulo deste trabalho se refere a sua parcela teérica, no qual
disserto acerca de alguns fundamentos das relagdes entre 0 homem e o0 meio
em que vive, focalizando causas e efeitos nas transformacdes da arquitetura. O

ponto de partida para tais discussbes € a Teoria da Sintaxe Espacial, por
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considerar a sua relevancia na caracterizacdo de uma Ordem configuracional,

na légica social do espaco.

Compreensfes acerca da existéncia de Ordens sociais e suas possiveis
fissuras sdo também discutidas, a partir de estudos de Holanda (2013) e da
Teoria da Pratica de Pierre Bourdieu (1980, 1984). O objetivo foi discutir,
teoricamente, as possibilidades de padrdes configuracionais recorrentes, terem
sido rompidos no processo de adensamento dos ERVs. Essa foi uma hipotese
considerada para o periodo do boom imobiliario, quando houve uma aceleracéo
do adensamento devido ao medo dos proprietarios de lotes em ter seus

patrimonios desvalorizados.

A apresentacao dos métodos e das técnicas, adotados para a verificacao
das reflexdes tedricas, é objeto do segundo capitulo deste documento. O método
€ representado pelas categorias de andlise, chaves por onde foram
desenvolvidas as investigacdes. J4 as técnicas sao a “caixa de ferramentas” do
pesquisador e refletem a sua experiéncia, o seu “saber fazer’. Um método nao
se desenvolve a contento se o pesquisador ndo domina as ferramentas
necessarias para a sua execucdo. Nao obstante, o aprendizado de novas
técnicas se faz sempre necessario no decorrer da pesquisa, 0 que certamente
ocorreu nesta. Uma boa dose de equilibrio entre o que se domina e onde se quer

chegar é importante para o cumprimento dos objetivos do trabalho.

O terceiro capitulo foi reservado para as andlises propriamente ditas.
Nesta pesquisa, o tempo foi estabelecido como a varidvel independente para as
confrontacdes, representado pelos periodos antes, durante e apds o boom
imobiliario ocorrido em Belo Horizonte. Nestes periodos, foram identificadas
diferencas na maneira como ocorreram os fluxos sociais e que, hipoteticamente,
provocaram as transformacgodes distintas que se tornaram o objeto da pesquisa.
A histéria, representada por cada periodo temporal, foi o eixo referencial para se
verificar como se comportou a configuracéo, frente as diferentes intensidades de

presséao por transformacao.

A partir da evolugdo da ocupacdo dos ERVs em cada periodo, foram

definidas as demais variaveis para as analises. A Teoria da Sintaxe Espacial foi
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a base para a definicdo dessas categorias, com forte referéncia no trabalho de
Corréa (2014). Os atributos selecionados para as verificagcbes foram a
Integracao Global, a Escolha Global e a Integracao Local. Durante as pesquisas,
fez-se necessario, porém, uma atualizacao tedrica destes conceitos, enquanto
metodologia, conforme vém sendo tratados pelo nucleo de pesquisa de Hillier na
Inglaterra (HILLIER, 2012a, 2016; HILLIER et al., 2012b).

Bill Hillier e sua equipe pesquisaram meios que pudessem identificar
similaridades na configuracdo das cidades, para conceituar a existéncia de um
padrdo genéricol® por tras de quaisquer delas. Desenvolveram, a partir de entéo,
férmulas que possibilitaram uma normalizacdo destes atributos. Os indices
normalizados, coletados numa e noutra cidade, passaram a poder ser
comparados e as cidades passaram a poder ser caracterizadas por suas
semelhancas. Numa das pesquisas da cidade genérica, foram comparadas 50
diferentes cidades ao redor do mundo (HILLIER et al., 2012b).

Para um alinhamento as pesquisas mais atuais, foram utilizados neste
trabalho os atributos da SE ja normalizados, embora conceitualmente se referem
aos mesmos utilizados por Corréa (2014). A “Integracdo” passou a ser tratada
como “Integracdo Angular Normalizada”, ou Normalised Angular Integration
(NAIn) e a “Escolha” evoluiu para “Escolha Angular Normalizada”, ou Normalised
Angular Choice (NACh).

Diante dessa realidade, o ponto de partida para as analises foi a afericao
da configuracédo de Belo Horizonte, frente as caracteristicas da cidade genérica
proposta por Hillier. O objetivo dessa acéo foi realizar uma primeira verificacao
do enquadramento de Belo Horizonte as padronizacdes propostas pela SE.
Somente a partir de entdo é que passei a focalizar os padrées configuracionais
frente ao adensamento dos ERVs, direcionando as andlises aos objetivos

especificos da pesquisa.

As andlises de localiza¢do dos ERVs foram realizadas considerando cada

atributo da sintaxe de forma independente, para apenas posteriormente haver

10 Conceito que Hillier chama de cidade genérica (HILLIER et al., 2012b; HILLIER, 2016).
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uma integracdo dos seus resultados. Para cada atributo, a evolucdo do
adensamento foi medida a partir da comparacao entre os trés periodos temporais
propostos. No entanto, para se conhecer uma evolucdo qualquer, € necessario
se conhecer a sua situacado prévia, o que foi resolvido definindo-se uma data
inicial para as medicdes e aferindo-se as condi¢cdes configuracionais das

ocupacdes anteriores aquela data, sob os mesmos atributos.

A partir das hipoteses definidas para o trabalho, esperou-se que os ERVs
preexistentes ja estivessem consonantes aos padrdes de ocupacao encontrados
por Corréa (2014). Numa continuidade aquele movimento natural, tais padrdes
ainda se repetiriam no periodo antecedente ao boom imobiliario, pois afinal, ndo
foram identificados movimentos sociais significativos o bastante para que esta
Ordem fosse alterada. Ja no periodo do boom, esperou-se que a movimentacéo
das pessoas por ter seus imoveis valorizados pressionasse a configuracéo e

alterasse a Ordem vigente.

O recorte espacial selecionado para as analises foi uma regido no entorno
do bairro Cidade Nova, uma centralidade regional considerada na cidade de Belo
Horizonte. Os bairros do entorno que compdem o recorte, sdo: Unido, Ipiranga,
Silveira, Nova Floresta, Graca, Sagrada Familia (parte), Horto Florestal e Santa
Inés, contemplando ao todo 8,89 km2. Apesar de cada um desses bairros possuir
suas peculiaridades, todos possuem carater predominantemente residencial, o
que apresentou ser um recorte satisfatorio para as andlises pretendidas. Alguns
elementos presentes na configuracdo da regido enriqueceram as analises, como
a linha de metrd superficial, significativa barreira de acesso ao bairro Santa Inés
e o0 Horto Florestal da UFMG, que exerce significativa influéncia configuracional

por sua extensado de area verde no meio urbano.

A regido escolhida ainda compde a confluéncia de duas vias de ligacéo
regional importantes da cidade. Uma delas é a avenida Cristiano Machado, que
liga o centro da cidade a regido norte, de acesso ao Aeroporto Internacional de
Confins e algumas cidades da regido metropolitana, como Lagoa Santa e Santa
Luzia. A outra via € a avenida José Candido da Silveira, eixo de ligacdo de Belo

Horizonte a cidade de Sabard, a partir da avenida Cristiano Machado.
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Nesta pesquisa, revisitei o campo de trabalho profissional em que atuei
durante aproximadamente 13 anos, numa abordagem diferente. Algumas de
minhas hipéteses foram confirmadas, outras ndo, mas o mais precioso foram as
revelacdes trazidas pelo exercicio do conhecimento cientifico, que me fizeram

refutar algumas ideias, fortalecer outras e agregar ainda mais algumas.

As andlises ilustram um pouco da maneira como a sociedade se relaciona
com a arquitetura e como a arquitetura, ao impor suas barreiras e
permeabilidades, vem se transformando e absorvendo um pouco da historia em

sua prépria configuracao.
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1 — ARQUITETURA EM TRANSFORMACAO

Relacoes entre o Homem e a Arguitetura

A arquitetura é indissociavel ao homem e vice-versa. Para toda atividade
humana é necessario um meio para que aconteca. Toda arquitetura origina por
uma razao de ser, a partir de intencdes, mesmo que inconscientes. O duplo
axioma da Teoria da Ldgica Social do Espacol!, de Hillier e Hanson (1984),
representa um ponto de partida para o entendimento das relacées entre o

homem e a arquitetura, como sintetizado por Holanda:

1) O espaco da arquitetura organizado pelos humanos ja nasce social,
incorpora possibilidades e limitacbes para a vida das pessoas,
constituintes da cultura e contidas nas proprias configuracdes;

2) A sociedade ndo existe no éter, € algo materializado em termos de
sistemas de encontros e esquivangas mais ou menos programados que
se ddo no espaco e no tempo, consideradas as potencialidades e
restricbes que a arquitetura proporciona.

(HOLANDA, 2013: p. 84)

A arquitetura, conforme € apresentada neste trabalho, ndo se refere
apenas as estruturas edilicias, planejadas e de qualidade estética reconhecida.
Me aproprio de uma conceituacdo ampla a partir dos estudos de Holanda (2013),
considerando-a como o resultado das composi¢cées entre formas e espacos,
elementos-meio e elementos-fim. Todo lugar pode ser analisado sob o olhar da
disciplina da Arquitetura, independente também das escalas. Fechados ou
abertos, planejados ou nao planejados, “feios” ou “bonitos”, estruturas edilicias,
cidades ou a propria natureza, todos daqui sado considerados arquitetura e
podem ser estudados por como séo feitos ou como podem influenciar a vida das

pessoas.

Em suas experiéncias na Terra, 0 homem transforma o meio para que

possa viver melhor nele. Transformando o meio, esta sendo transformada a

11 Também denominada Teoria da Sintaxe Espacial.
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arquitetura. Pessoas e atividades mudam com o tempo e, naturalmente, os
lugares precisam ser adaptados para se renovar a sua devida habitabilidade.
Nem sempre se constroem obras novas a cada nova necessidade humana. Nem
sempre é necessario, nem sempre € possivel ou nem sempre se quer. Muitas
vezes, reconstrucbes arquitetdbnicas sao também caras, sendo preferivel se
adaptar o que ja esta pronto do que mobilizar substituicbes de obras inteiras.
Demoli¢Ges, por exemplo, geralmente requerem planejamento, tempo, recursos

e processos burocraticos.

Desde sempre o homem se depara com os desafios do territério e
necessita interferir nele. Provavelmente, dentro das florestas (e ainda existem
sociedades que vivem em florestas), existem caminhos com menor e maior
dificuldade de transposicdo, menos e mais tortuosos, labirinticos, com
densidades de vegetacdo e relevo intransponiveis e outras caracteristicas. A
partir de escolhas, os homens constroem trilhas em trechos mais ou menos
perigosos e organizam acampamentos em clardes mais viaveis. As
determinacdes da arquitetura da natureza, somadas as habilidades do
construtor, vao resultar num espaco com especificidades caracteristicas daquela
situacdo. Posteriormente, outros grupos podem ainda vir e modificar o espaco
novamente, aproveitando toda ou parte da obra existente, conforme novas

necessidades e novas visdes de utilizacdo daquele espaco.

Grupos diferentes de pessoas podem ainda habitar a arquitetura num
mesmo espaco e tempo. Nas metropoles de hoje, por exemplo, uma
multiplicidade social pode ser vista em espacos publicos, quando dotados de
urbanidade'?. Ao servir uma variedade de grupos sociais, de tempos
coincidentes ou ndo, a arquitetura se forma por elementos de culturas
diversificadas, como que superpostas, o que lhe da também a condicdo de
carregar parte da histéria. A maneira como as pessoas agem influencia na forma
de suas construgcdes e nos espacos que 0s entremeiam, imprimindo na

arquitetura um jeito de fazer caracteristico de um tempo, um momento historico.

12 Para Holanda (2013), lugares com urbanidade séo aqueles permissiveis ao convivio
de categorias diversas de pessoas, a0 mesmo tempo.
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Pela arquitetura € possivel se ler certos aspectos da politica, ideologia e
economia, as dimensdes de ordem social que movimentam a humanidade.
Quando se mudam os ideais, a politica ou o cenario econémico, a arquitetura

também pode mudar.

Mesmo em lugares tombados por seu valor patrimonial, onde a
permissividade de mudancas costuma ser mais restrita devido a regras de
tombamento, dificilmente uma cidade se isenta em registrar, por suas proprias
construcdes, a evolucdo da historia. O Plano Piloto de Brasilia, por exemplo,
ainda nao teve seus lotes integralmente ocupados, surgindo novas construcdes
a cada ano. Diferencas culturais sao visiveis na cidade, como nas configuracfes
de seus edificios residenciais. Os apartamentos mais antigos possuem
ambientes maiores e maior quantidade de quartos, para abrigar familias com
maior nimero de filhos, o que era mais comum anos atrds. Hoje, quando os
casais tém optado por poucos ou nenhum filho, hd& menor necessidade de
quartos, fazendo prevalecer nas novas edificacdes apartamentos menores e
com apenas um quarto. O novo bairro do Setor Noroeste apresenta esta
demanda e ainda outra novidade, o modismo contemporaneo dos revestimentos

espelhados.

As transformacdes das cidades sdo condizentes com a sua prépria
evolucdo. As pessoas seguem se adaptando e adaptando a arquitetura conforme
suas necessidades e possibilidades. Na continuidade deste movimento, a
arquitetura incorpora novas determinacdes e apresenta novos efeitos a vida das
pessoas. A partir do momento em que uma edificacao € erigida, que um tracado
viario é definido e consolidado, gera-se um condicionamento a partir de entéo.
Coloque-se num campo aberto, terreno livre de construgbes, no maximo
pastagens de rebanhos. Nesse campo, para se ir de um ponto a outro, pode-se
tomar qualquer direcdo, mesmo que ndo se queira a menor distancia geométrica,
a linha reta. Se um empreendedor resolver loted-lo, o cercamento dos lotes ja
determinara um numero limitado de caminhos para se tragar 0 mesmo percurso.
Embora tenhamos o livre arbitrio de utilizar ou ndo esses caminhos, direcionardo
seu uso conforme aquelas configuragGes definidas no espaco, restringindo ou

facilitando o possivel caminhante.
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No mesmo exemplo do loteamento, enquanto os lotes permanecerem
apenas demarcados e cercados, mesmo estando jA comercializados, ainda
serdo relativamente faceis as possiveis modificagdes nos tracados viarios que
se fizerem necessarias. Para isso bastardo negociacdes financeiras e remocoes
de muros e cercas. A partir do momento em que casas e outras edificacdes
comecarem a ser construidas, o espaco seguira se consolidando cada vez mais,
reforcando suas determinacgdes e fortalecendo seu potencial de uso. A volta da

arquitetura ao seu potencial original se tornara, aos poucos, mais custosa.

Conforme Hillier e Hanson (1984), as determinacfes que a arquitetura
proporciona sobre a sociedade sé@o devido, prioritariamente, a sua sintaxe: a
forma com que estdo ordenados os seus elementos, conforme uma légica de
uso do espaco. Se uma determinada rua é a Unica que nos leva aonde
gueremos, € por ela que vamos. Se for uma via de transito intenso podera,
inclusive, determinar o horério da viagem e o tempo que levaremos para se

chegar ao destino.

Os efeitos da sintaxe da arquitetura sdo inevitaveis, pois sdo o resultado
pratico da sua propria configuragcdo. Mesmo quando somos impossibilitados de
habita-la, como na demarcacao dos lotes com muros, este ja demonstra ser um
de seus resultados, a limitacdo. A partir da sintaxe da arquitetura, a sociedade
também se organiza. “Ao valer-se de um sistema de barreiras/permeabilidades
e de opacidades/transparéncias a visdo, cada instituicdo ou sistema social
implica uma peculiar maneira de organizar grupos de pessoas no espago e no
tempo, maneira que estabelece quem esta préximo ou distante de quem,
fazendo o qué, onde e quando” (HOLANDA, 2013: p. 84).

Além dos efeitos oriundos da configuracao, a arquitetura exerce influéncia
sobre a sociedade também por seus significados. Esta carregada de
simbolismos e outras referéncias que podem proporcionar reacdes diversas nas
pessoas: sdo 0s seus efeitos semanticos. Nesse caso, séo interpretativos e
podem mudar conforme o grupo social que a usufrui. Cada ser humano os
recebe a partir de suas experiéncias pregressas, carga afetiva e valores. Certas

caracteristicas podem ter um significado importante para alguns, enquanto
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passam despercebidos para outros, dependendo da receptividade de cada
pessoa. Um templo religioso, por exemplo, ndo tera o mesmo efeito numa
pessoa que nao frequenta aquela seita, quanto o que tem em seus devotos. Os
efeitos seméanticos podem também ser “histéricos, convencionais: hoje podem
significar uma coisa, amanha outra” (HOLANDA, 2013: p. 163). Podemos as
vezes nos sentir fraternalmente acolhidos em lugares que conhecemos pela
primeira vez. Quem sabe estdo ali contidos elementos que tocam,

inconscientemente, nossa memdaria afetiva?

Em se tratando de causas e efeitos, a arquitetura pode ser analisada como
variavel dependente ou independente (HOLANDA, 2013). Quando abordamos a
arquitetura por seus efeitos, o quanto condiciona os fluxos da sociedade,
limitando ou potencializando os movimentos humanos, estamos a enxergando

como variavel independente.

No entanto, mesmo que de forma inconsciente, sempre esperamos do
espaco um certo nivel de desempenho, para que possamos neles exercer
nossas atividades. Por este angulo, a arquitetura esta em constante demanda
por modificagdes, para melhor nos atender. O que permite habitar as instituicbes
é dar-lhes significado, “arranca-las continuamente do estado de letra morta, de
lingua morta, de fazer reviver o sentido que ali se encontra depositado, mas
impondo-lhe as revisbes e as transformacdes que sdo a contrapartida e a
condicdo da reativagdo” (BOURDIEU, 1980; p. 95). Quando analisamos a
arquitetura pelas causas que a originam — suas proprias configuracdes
preexistentes somadas as relacdes sociais de seu tempo — a arquitetura é vista

como variavel dependente.

Centralidades e magnetos

A Teoria da Sintaxe Espacial tem como ponto focal, na escala da cidade,
a configuracdo da malha viadria como limitadora ou potencializadora da
movimentacdo das pessoas. Seus principios basicos giram em torno das
caracteristicas morficas das cidades e a consequente apreensao do espaco pelo
corpo, numa relacdo entre distancia-movimento e cogni¢cdo (HILLIER, 2012a).

Cada corredor viario, a partir de sua disposicdo com relacdo aos demais, tem
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atributos como conectividade e integracdo, que incidem nos fluxos das pessoas.
Certos lugares, por exemplo, por suas facilidades de acesso com o restante da
cidade ou simplesmente com as demais ruas de um bairro, se caracterizam por
serem maiores integradores sociais do que outros. Conformam-se como
potenciais centralidades, pelos proprios padrées de suas configuracoes, atraindo

0 movimento das pessoas.

A este movimento social, convergente aos potenciais intrinsecos a
configuracdo da malha viaria, Hillier da o nome de movimento natural (HILLIER
et al., 1993). E um movimento pode motivar e direcionar as transformacdes do
proprio espaco num circulo virtuoso, pois € a presenca das pessoas que atraira
0S UsO0s que se dardo naquele lugar e por conseguinte, a movimentacao de mais
pessoas; 0S espacos serdo, entdo, demandados por reformulaces para que
melhor cumpram as suas novas funcfes; com os espacos melhorados, ainda
mais pessoas serdo atraidas para usufruir deles, gerando outras necessidades,

novas motivacdes por reformulagdes e assim por diante.

A partir dessa légica, o autor defende que a configuracdo € o
condicionante priméario das transformac¢fes das cidades, 0 que esta entre as
proposi¢cdes mais criticadas da Sintaxe Espacial (NETTO, 2013). Hillier (2016)
considera que a cidade é fruto de processos emergentes. Mesmo quando hd um
planejamento formal na origem de quaisquer proposi¢cdes arquitetbnicas,
independente da escala, existe uma légica configuracional intrinseca, composta
por padrdes comuns a todas as cidades. Argumenta que mesmo Brasilia,
projetada por Lucio Costa e desenvolvida sob a chancela de uma equipe de
arquitetos e urbanistas, € hoje apenas um fragmento de um sistema urbano

muito maior de caracteristicas emergentes, o Distrito Federal e seus arredores.

Caracteristicas ligadas a semantica séo tratadas por Hillier como fatores
pouco relevantes na transformagéo das cidades, reafirmando sistematicamente
que “significados capazes de relacionar 0 espaco a eventos e atos por via
associativa, seguem sistematicamente excluidos da teoria” (NETTO, 2013; p. 6).
Considera secundarios, nas cidades, outros tipos de centralidades como

atratores sociais — como 0s centros histéricos, politicos, econémicos, comerciais,
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dentre outros — 0 que vem sendo contestado por uma parcela significativa de
pesquisadores também ligados aos estudos da Sintaxe Espacial, como Medeiros
(2013) e Netto (2013).

A centralidade € uma forca que assegura a unidade de um conjunto de
coisas relacionadas. Medeiros (2013) denomina magnetos o0s centros de
concentragdo social que independem da trama viaria. A configuracdo das malhas
viarias € uma das potencializadoras da centralidade nas cidades, como mostra
a SE, mas outros condicionantes, provenientes do uso e da ocupacéao do espaco,
de simbolismos ou mesmo da presenca de elementos naturais podem também
influenciar onde se posiciona a maior concentracdo de pessoas nos centros

urbanos.

Exemplos de centralidades formadas pelo uso e ocupacao do solo podem
estar, por exemplo, em centros politicos e econdmicos, quando possuem uma
estratégia de ocupacdo onde a conexdao com o restante da cidade ndao é uma
prioridade. A cidade de Brasilia volta a ser um exemplo. Enquanto a Praca dos
Trés Poderes e a Esplanada dos Ministérios se posicionam pelo intuito prioritario
de seu simbolismo politico, concentram também em seu entorno a maior parte
dos empregos da cidade. No entanto, o centro que emergiu pela configuracao
das malhas do Distrito Federal, a cidade Legal e efetiva, se localiza a alguns
quildmetros dali, na via EPIA (HOLANDA, 2013). Essa situacédo produz um dos
grandes problemas estruturais de Brasilia, os grandes engarrafamentos no inicio

e final do dia, oriundos do transito de ida e volta para o trabalho.

Os magnetos sempre existiram e podem também produzir o efeito de
repelir determinados grupos sociais, além de concentrar. “E classico o exemplo
do Pelourinho e do atual bairro do Comércio, em Salvador: a dicotomia alto e
baixo responde as demandas de atividades localizadas na estrutura urbana e,
principalmente, demarca o poder simbdlico da cidade administrativa e catélica
daquela mundana. O nudcleo urbano também, observando do alto quem se
aproximava, imprime o aspecto de imponéncia e forca. Afasta e atrai’
(MEDEIROS, 2013; p. 240).
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Conforme Medeiros (2013), as centralidades que ndo sao provenientes da
configuracédo podem ser, também, temporais. Sao, por vezes, nucleos histéricos
que por terem seu uso destituido do original ttm modificada a sua forca de
atracdo. O Pelourinho, por exemplo, sofreu uma forte degradagéo devido as
mudancas dos centros politicos e econémicos de Salvador ao longo do século
XX. Naquele processo de transformacfes, houve uma modificacdo da
movimentagao de pessoas na regiao e dos grupos sociais que ali frequentavam,
passando a ser ocupado por uma populacdo mais pobre da cidade. Entre os
anos de 1980 e 1990, o Pelourinho teve seu patriménio reconhecido pela
UNESCO e passou por um processo de recuperacdo e revitalizacdo que o
transformou em centro também turistico, modificando novamente a sua

populacao frequente.

Os polos comerciais sdo hoje um dos grandes motivadores de
movimentacdo e concentracdo de pessoas nas cidades. A industrializacao
representou um dos marcos na multiplicacdo destes magnetos. Conforme
Léfébvre (1970), devido a industria ser também meio de producéo e ndo apenas
consumo, seu posicionamento € estratégico ao aproximar os elementos que
interessam a otimizacdo de seu ciclo comercial. A partir de um ponto onde uma
industria é instalada, ali surge uma nova l6gica de movimentacao de pessoas,
tanto pelos empregos diretos originados, quanto pelos servicos secundarios que

sdo demandados e estimulados.

Além das industrias, hoje, escolas, shoppings e outras instituices e
equipamentos podem também exercer o papel de magnetos, indutores de
centralidades. O surgimento de um novo magneto pode alterar toda a logica de
transformacdes em seus arredores: novos usos podem surgir, comércios podem
se deslocar, periferias nascer, centros histéricos podem passar a integrar roteiros
turisticos, parques industriais serem implantados, polos governamentais se

fortalecerem e bairros serem verticalizados.

Os magnetos podem se conformar por elementos que vao ao encontro de
interesses e necessidades ndo necessariamente comuns a todos. De uma forma

geral, existem os magnetos de forca estruturante das cidades, que movimentam
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grandes grupos de pessoas, mas também os que se fazem por pequenas
peculiaridades e caracterizam os lugares. As diferencas distribuidas no territorio
aproximam afinidades, possibilitando que cada grupo social se encontre nas
fracbes do espaco, numa atragdo mutua que pode ser pelas condi¢cdes
econdmicas de cada um ou por outros valores que também orientam os sistemas
de encontros e esquivancas da populacdo, na escolha das rotinas que melhor

lhe convém.

A configuracdo e os magnetos somam forcas na constituicdo das
centralidades e preferéncias por localizacdo das novas construcdes na cidade.
E onde se definem os maiores potenciais de atracdo de pessoas e tendem a
maior valoriza¢do imobiliaria na cidade contemporanea, o que também costuma
a dividir socialmente. Embora haja nas cidades lugares onde se perceba uma
maior urbanidade, com maior democratizacdo do espaco, espacos valorizados
financeiramente séo fontes de poder. A partir deles é possivel se gerar negocios
rentaveis, valorizando ainda mais o territorio. A prépria tendéncia a valorizacdo
do solo gera a especulacao, que da sentido ao tipo do investimento imobiliario
gue se dara naquele local e divide a cidade por quem podera usufruir de suas

possibilidades.

A cidade contemporanea e os Edificios Residenciais Verticais

Hoje, cada vez mais pessoas vivem nos centros urbanos!s. Além do
tradicional éxodo das pessoas que deixam o campo, as cidades também tém
chegado nas areas rurais, numa intensa urbanizacdo. O mundo vive um
processo acelerado de adensamento e para seus habitantes conseguir um lugar
ao sol ndo é tarefa facil. As cidades seguem se transformando
concomitantemente a sociedade. A forma pela qual uma sociedade se estrutura
sdo valores que se refletem nos preceitos que determinardo como serao
erguidas as suas cidades. Na medida em que as sociedades atravessam 0

tempo, suas marcas ficam impressas na arquitetura e sdo caras as geragoes

13 Conforme relat6rio da ONU de 2014, publicado no site http://www.unric.org/pt/ (visita
em 22/01/2017), 54% da populagdo mundial vive hoje em areas urbanas, com estimativas de
aumento para 66% até 2050.
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futuras. Os resultados de seus fluxos se cristalizam na configuracdo e novas
transformacdes dependerédo das possibilidades que se apresentardo no futuro,

nem sempre favoraveis.

A partir da industrializacéo, a l6gica da divisao social do trabalho e as lutas
dos grupos sociais por ascensdo se refletem na configuracdo das cidades.
Causas e efeitos superpostos na historia chegam como desafios para as cidades
contemporaneas. Nas cidades erguidas sob a 6tica da maximizacdo do capital
financeiro, a segregacdo gerada pela l6gica das relacGes capitalistas € visivel
também na configuracdo do espaco. Muitas vezes os desafios sdo as longas
distancias percorridas das residéncias dos trabalhadores aos locais de trabalho.
Noutros casos, os valores financeiros das opc¢des de moradia implicam pessoas
morar em locais com pouco ou nenhum saneamento basico. Na maioria das
grandes metropoles, denunciam-se 0s longos engarrafamentos e os rotineiros

alagamentos em periodos de chuvas fortes.

A industrializac&o trouxe a logica do valor da terra. O lugar em que nos
posicionamos na cidade pode nos conceder algumas benesses, como
facilidades de acesso ao trabalho, proximidades de bons comércios ou melhores
estruturas de lazer. A partir da industrializagdo a arquitetura veio se tornando,
também, um produto do mercado, o imobiliario. Lugares tidos como privilegiados
sdo cobicados por uma parcela maior da populacdo do que realmente séo
capazes de atender, se tornando caros. A mesma lei da oferta e da procura,
aplicada nos diversos segmento do comércio, sdo recorrentes também no

territério e nos artefatos arquitetdnicos.

Nesse movimento as cidades crescem. As pessoas estabelecem os seus
proprios contatos, se esquivando e se encontrando em busca de seus objetivos.
Por motivagdes individuais ou coletivas, as cidades se formam e se transformam
como resultado dos movimentos sociais que nelas ocorrem. Independentemente
da maneira como se desenvolvem e de como se conectam o0s seus habitantes,
a estruturacao fisica é condicionante para que as cidades se sustentem, num
processo evolutivo: os espacos construidos sdo frequentemente demandados

por reformulacdes para atender as novas demandas.
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No entanto, encontram resisténcia na propria arquitetura em sua
concretude fisica, o que pode exigir acbes dispendiosas como reformas,
demoli¢gbes, reconstrucdes e por vezes a remocédo de populagbes. Em Belo
Horizonte, por exemplo, grande parte das vias locais planejadas originalmente
em 1895 por Aardo Reis sédo consideradas hoje estreitas para a cidade. Com
10,00 m de largura em sua caixa viaria total e pertencentes a uma das areas de
maior adensamento, acumulam diariamente veiculos em seu leito, num transito
de dificil fluxo. A crescente verticalizag&o local amplia o numero de carros nas
ruas e dificulta as solucdes para se amenizar o transito. Nao se derrubam prédios

tao facilmente como se derrubam casas.

O adensamento populacional tem promovido cada vez mais a substituicdo
das moradias de casas por Edificios Residenciais Verticais (ERV). Quando se
aumenta o numero de pessoas interessadas em morar num mesmo ponto da
cidade, o valor do solo aumenta e sua aquisi¢cado deixa de ser interessante para
se construir residéncias unifamiliares. A razdo de ser dos edificios de
apartamentos se faz pela possibilidade de reunir uma quantidade maior de
moradias numa fracdo menor do territério e viabilizar a sua ocupacdo. Com o
adensamento populacional e a intensificacdo da procura por determinadas
regides nas cidades, os ERVs tém a possibilidade de compatibilizar, ainda,
outros interesses que otimizam a sua viabilidade econbmica, como o
compartilhamento de infraestruturas de lazer, garagens, seguranca, servicos de

limpeza, eletricidade, hidrossanitarios, entre outros.

Pelo porte que podem chegar, sobretudo quando se compBem em
condominios, os ERVs ndo passam desapercebidos na paisagem urbana,
podendo produzir impactos negativos e positivos na populacdo, a depender de
sua configuracdo. A reducéo da urbanidade na regido onde se instalam, devido
ao eventual aumento de fachadas cegas para as ruas, o0 sombreamento sobre
as edificacdes vizinhas e os engarrafamentos gerados pelo aumento do trafego
de veiculos sdo exemplos de impactos negativos (HOLANDA, 2013). A
economia de infraestrutura urbana que proporcionam por reunir moradores num

mesmo ponto, é um de seus impactos positivos.
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Na cidade onde o territorio € mapeado por seu valor de troca, a localizacao
do edificio residencial se torna um fator importante para o sucesso do negécio4.
Condicionantes como facilidades de acesso, proximidades de escolas e
comércio e “vistas definitivas” estdo entre os requisitos procurados por quem

busca um apartamento para morar.

Uma Ordem genérica como estruturante da configuracdo das cidades

Os possiveis padrées que orientam a evolucdo da ocupacao do espaco
pelos Edificios Residenciais Verticais representam uma Ordem. Toda arquitetura
edificada ou transformada pelas motivacdes humanas esta necessariamente
ligada a cultura de uma sociedade e de um tempo. Conforme Holanda (2013),
mesmo nas edificagcbes em que se ausente a figura do planejador profissional,
arquiteto ou engenheiro, por exemplo, a obra resultante é fruto de pensamentos
gue antecedem a sua execucdo, consoantes a sua cultura. Cada sociedade
possui sua maneira de proceder, uma espécie de Ordem que resulta na sintaxe

e na semantica da arquitetura.

Hillier e Hanson (1984) tratam o conceito de Ordem numa condi¢éo
essencialmente fisica de disposicdo dos nossos corpos no espaco. Sua
conceituacdo se refere ao espaco configuracional em que habitamos e
transitamos. Ao considerar a arquitetura como um sistema de barreiras e
permeabilidades, Ordem s&o as restricbes num processo aleatdrio. Holanda
(2013) amplia o conceito citando um dos proprios axiomas da SE: se toda
arquitetura j nasce social, incorporando aspectos culturais da sociedade que a
edificou, em toda arquitetura ha uma Ordem que implica padrdes reconheciveis
préprios da cultura. Complementando, “(...) nenhuma sociedade teve por suporte
fisico um sistema espacial aleatério. Nao ha historicamente Desordem”
(HOLANDA, 2013; p. 208).

14 Conforme a Rede Inova de Negdcios Imobiliarios, a localizacéo da edificagéo é o fator
mais importante entre os condicionantes dos pre¢cos dos iméveis em Belo Horizonte,
representando 25%. Fonte: site www.inovaredeimoveis.com.br, acesso em 11 de abril de 2018.
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Tipos diferentes de organizacdes espaciais podem expressar, na propria
configuracdo, Ordens sociais de culturas e tempos diferentes. Para Holanda
(2013), o termo “Desordem” pode ser trabalhado como fissuras numa Ordem
dominante. Exemplo analisado pelo autor é o bairro Vila Planalto em Brasilia.
Inserido na é&rea tombada do Plano Piloto, o bairro fora construido
temporariamente, para abrigar arquitetos e engenheiros durante a construcao da
capital, mas permaneceu edificado apo6s a inauguracéo da cidade. O bairro ndo
faz parte do urbanismo planejado do Plano Piloto e tem sua configuragdo bem
diversa da Ordem de seu entorno. Apesar disso, o bairro se mantém de pé,
resistindo em sua aparente “Desordem” no tecido urbano. Embora ndo faca parte
da proposta requerida pelos planejadores, ndo podemos dizer que o Vila Planalto
€ um bairro sem Ordem, pois ele também possui a sua razao de ser, sua historia,

sua cultura, sua estrutura.

Em pesquisas mais recentes, Bill Hillier (HILLIER, 2012a; HILLIER et al.,
2012b; HILLIER, 2016) vem seguindo em defesa de que existe uma Ordem mais
ampla, soberana na formacéo das cidades, definida por uma configuracao de
padrdes universais. Para o autor, independente da escala e da origem, todas as
cidades sdo estruturadas por essa mesma légica. Bill Hillier, aprofundando-se
nas pesquisas da Teoria da Sintaxe Espacial, conceitua que toda sociedade
somente existe por terem estruturadas nas cidades, dois tipos de necessidades
de contatos, os microecondémicos e 0s socioculturais. As interfaces entre estes
tipos de contatos estruturam as cidades sob duas dimensdes: uma em plano de

frente e outra em plano de fundo.

A dimensdo em plano de frente, ou foreground, € determinada pelos
contatos microecondmicos e estabelece a espacialidade macro das cidades pela
ordenacéo de suas vias estruturais. E um tipo de estruturacdo top-down, cuja
funcd@o é permitir a circulacdo de produtos e servigos, as trocas comerciais e,
consequentemente, a subsisténcia das cidades. E a cidade que se volta “para
fora”, em busca de negoécios e da ampliagdo dos seus horizontes. Nas
metrépoles, pode ser representada pelas vias arteriais ou de ligacdo regional,
por exemplo, que pela forma com que se interligam, influenciam e permitem a

existéncia de nucleos regionais vivos até nos pontos mais distantes do territério.
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Nas ilhas formadas entre as vias da malha em plano de frente estéa a cidade em
plano de fundo, ou background, onde se desenvolvem os nucleos residenciais e
comércios locais. A cidade se volta “para dentro” e fortalecem-se as suas

relacdes socioculturais, numa relacdo bottom-up.

A estruturacdo em plano de frente também é regida pela l6gica da
centralidade. Por compor os principais caminhos que vinculam os diversos
setores de plano de fundo, Hillier define a cidade em plano de frente como a dos
centros penetrantes (HILLIER, 2012a; HILLIER et al., 2012b; HILLIER, 2016).
Para Hillier, a configuracdo de plano de frente € uma Ordem que se repete em
todas as cidades. Em cada cidade vé-se algumas especificidades, mas certas
caracteristicas sao padrao a todas, o que permite a conceituacéo de uma cidade

genérica.

Figura 1: Modelo geométrico de um sistema urbano. FONTE: HILLIER et al., 2012b.

O modelo geométrico representado na Figura 1 explica a estrutura global
das cidades, sobre como suas partes se relacionam, ou seja, sdo acessiveis
entre elas e com o mundo externo. A experiéncia analitica das pesquisas do
grupo de Hillier sugere trés elementos majoritarios para a cidade genérica:
estruturas radiais que ligam o centro ao seu entorno € ao meio externo;
estruturas adjacentes que conectam as regifes entre si; e anéis formados pelas
estruturas adjacentes que se ligam as radiais, conectando todo o conjunto. Na
visao de Hillier (2012b), este modelo representa um tipo de geometria axial ideal

para os sistemas urbanos, devido a sua possibilidade de abrangéncia de

conexdes e permissao ao movimento humano.
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A chegada das pesquisas da SE a esse estagio, com a caracterizacéo da
cidade por dois planos estruturadores majoritarios, somente foi possivel devido
a um maior reconhecimento da importancia de um atributo da malha viaria, ja
conhecido desde a elaboragcéo da teoria, a Escolha Global. Esse atributo se
refere ao potencial que cada rua tem por ser preferida como passagem nos
percursos para se ir de um lugar a outro nas cidades. Para as vias que séo
preferidas numa maior quantidade de trajetos na cidade, diz-se que tém um
maior potencial de Escolha Global. O potencial de Integracao Global também se
mantém importante nos estudos da cidade genérica, por permitir que se
identifique, em cada cidade, o seu centro configuracional, isto é, o nlcleo a partir

do qual o restante do sistema é mais acessivel.

Para Hillier et al. (2012b), a evolucdo das pesquisas até este ponto
somente foi possivel por se ter conseguido normalizar os indices de medicéo
destes atributos da sintaxe espacial das cidades: a Integracao Global e a Escolha
Global. A padronizacao dos indices possibilita a comparacéo das intensidades
potenciais das vias que compdem as malhas viarias de quaisquer cidades nas
quais os indices se apliquem. A partir de entéo, Hillier e sua equipe estudaram
50 cidades ao redor do mundo, das mais diversas escalas, origens, tipos de
desenho na configuragdo da malha, formas de planejamento (ou “nao”
planejamento), e outras caracteristicas, em busca de similaridades em suas vias
de maior Escolha Global. Tais pesquisas confirmaram a sua teoria: em cada
cidade, as vias de maior Escolha Global se destacaram como sendo uma malha
estruturadora das principais conexdes, embora com peculiaridades diferentes
em cada cidade. Foi identificado o indice médio de 1.4 como o indice mais
comum na formacdo das malhas em plano de frente de todas as cidades
(HILLIER et al., 2012b). Na Figura 2 é possivel identificar, demarcadas em
amarelo, as diferentes malhas em primeiro plano de cidades com configuracdes

diferentes.
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CHICAGO 1.4 DENVER 1.4

SANTIAGO 1.4

ATHENS 1.4 BARCELONA 1.4

Figura 2: Exemplos de cidades, dentre as 50 pesquisadas, com indice de Escolha
Global 1.4 (demarcado em amarelo). FONTE: HILLIER et al., 2012b.
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Figura 3: Imagens de trechos da planta da cidade de Habuba Kebira. FONTE:
HILLIER, 2016.

As pesquisas de Hillier (HILLIER, 2012a; HILLIER et al., 2012b; HILLIER,
2016) vém reforcar as teorias do autor de que todas as cidades sdo emergentes
em sua esséncia, independentemente se planejadas ou n&o, pois todas
dependem deste modelo para a sua subsisténcia. Pesquisas antropoldgicas
recentes em Uruk e Habuba Kebira, trazidas por Hillier (2016), reforcam suas
colocacdes. As cidades da regido sul da Mesopotamia foram construidas ha
aproximadamente 6.000 anos e a configuracdo encontrada a partir das suas
escavacoes representou uma surpresa para 0S pesquisadores quanto a
importancia dos canais pluviais por entre as suas construgdes. “No final, os
achados confirmaram que Witt-fogel estava certo, mas pelas razdes erradas. Os
rios tiveram, de fato, importancia central no desenvolvimento da civilizacdo
mesopotamica emergente, como argumentou, mas ndo somente como fonte de

irrigacdo, mas por sua fungdo de condutores dos transportes dos produtos de
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subsisténcia, materiais de construcdo, bens suntuarios, entre outros recursos”®
(ALGAZE, apud HILLIER, 2016; p. 204). Hillier ainda relata que as ruas das
cidades da Mesopotamia se configuravam, tanto de forma lindeira, como em
continuidade aos rios, mas reafirma que 0s rios eram 0s principais canais dos

fluxos comerciais nas duas cidades (Figura 3).

Ao revisitar trabalhos pregressos da Teoria da Sintaxe Espacial, é
possivel verificar que a linha de raciocinio de Bill Hillier vem se mantendo, na
pesquisa por padrdes genéricos na configuracdo das cidades. A conceituacao
do circulo virtuoso da arquitetura, que pode induzir a localizacdo do comércio
local nos bairros, a partir da I6gica do movimento natural (HILLIER et al., 1993),
€ um exemplo dessa busca por padrdes recorrentes, também na escala da

cidade em plano de fundo.

Em 2014, Corréa pesquisou a possibilidade de existéncia de uma logica
configuracional na localizacdo dos Edificios Residenciais Verticais. Em seus
estudos, encontrou padrdes recorrentes tanto na escala da cidade em plano de
frente, quanto na cidade em plano de fundo. O recorte empirico da pesquisadora
se deu em Florianopolis, considerando as &reas centrais e os balnearios. A
autora identificou em sua pesquisa que os balnearios possuem uma ldgica
prépria de adensamento devido ao magnetismo diferenciado das praias, que
atraem as pessoas por seu forte potencial de lazer, recreacédo, turismo e outros
atributos. No entanto, foi identificada nas areas centrais uma ldgica de
adensamento que pode ser considerada uma Ordem configuracional comum na

evolucdo da verticalizacao residencial das cidades.

Pelos resultados de Corréa (2014), os ERVs tendem a se localizar nos
pontos mais integrados da cidade, onde seus moradores podem acessar mais
facilmente o restante da malha urbana. Buscam também uma proximidade com

as vias arteriais ou de ligacdo regional, porém, ndo exatamente nelas, mas nas

15 “In the end it turns out that Witt-fogel (1957) was right, but for the wrong reasons. Rivers
were indeed central to the development of early Mesopotamian civilization, as he argued, but not
so much as a source of irrigation water but because of their role as conduits transportation for
subsistence commodities, building materials, necessary resources, and sumptuary goods”
(ALGAZE, apud HILLIER, 2016; p. 204).
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vias proximas ou adjacentes. Estes corredores viarios estruturais, a cidade em
plano de frente, geralmente possuem um transito mais pesado de veiculos e, por
isso, ndo oferecem conforto a ocupacéo residencial. Nas centralidades regionais
e de bairros, a cidade em plano de fundo, os ERVs se direcionam aos pontos
mais integrados localmente, o que nem sempre é possivel por estes serem 0s
lugares também mais cobicados pelo comércio local, dotado de maior poder de
compra. O que se percebeu foi que, até um certo ponto do processo de
adensamento dos bairros, os edificios residenciais ainda conseguem ocupar as
vias mais integradas localmente. No entanto, com o passar do tempo, os lotes
comecam a se valorizar e os ERVs perdem a concorréncia para 0 comeércio, na

ocupacao dos melhores lotes, e passam a ocupar as ruas proximas e adjacentes.

Ordens sociais, forcas que também influenciam a configuracao

E possivel se identificar a Ordem sob diversas dimensdes, tanto
arquitetbnicas quanto sociais. A Teoria da Sintaxe Espacial trata de uma Ordem
genérica na arquitetura, que possa atravessar sociedades e caracterizar a
ocupacdo humana de uma forma estruturante e universal. No entanto, se o
espaco ja nasce social, conforme expressa a propria teoria, as sociedades
constroem a arquitetura conforme valores, crencas e formas de procedimento
especificas de um tempo ou de um grupo. “Cada sociedade tem sua Ordem
arquitetbnica, analogamente as matrizes musicais especificas a cada cultura”
(HOLANDA, 2013; p. 185).

Num mesmo tempo histérico e em cada tempo histérico, existem uma
infinidade de grupos sociais distintos, cada um com a sua particular forma de
proceder e de se expressar. Isso faz com que se superponha na arquitetura,
inimeros significados e expectativas humanas. Se considerarmos as
proposicdes da SE, da existéncia de uma Ordem arquitetbnica genérica,
variacfes encontradas nessa Ordem podem conter indicios de especificidades

das sociedades de um tempo.

As diferentes Ordens, presentes concomitantemente nas cidades, estéao
em constante interacdo e atrito. Para Léfébvre, na situacao urbana, “as coisas

diferentes advém umas das outras e ndo existem separadamente, mas segundo
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as diferencas” (LEFEBVRE, 1970; p. 109). A cidade somente existe por ser
centralizadora, uma unidade que reane uma multiplicidade de interesses que nao
seriam possiveis isoladamente. O urbano é uma for¢a de uniéo, que proporciona
as trocas, as negociagdes e as relacdes sociais (LEFEBVRE, 1970). E como na
alegoria do quebra-cabecas expressa por Medeiros (2013): as pecas possuem
diferencas e similaridades entre si, podendo sugerir imagens e significados

isoladamente, mas somente tém sentido quando montadas, unidas.

Dentre divergéncias e consonancias, forcas hegemonicas sobressaem,
mas a todo momento sendo desafiadas por outras, que buscam ascender
(BOURDIEU, 1980). Quando for¢as contrarias a Ordem social dominante — a
“Desordem” caracterizada por Holanda (2013) — se sobrepfem, os papéis se

invertem, fazendo daquela antiga “Desordem”, a Ordem do novo momento

A Ordem da arquitetura se mantém como suporte e ferramenta, as vezes
facilitando os fluxos de alguns, noutros momentos dificultando os de outros e
vice-versa. Sempre sujeita a alteracdes, a arquitetura segue se transformando e
adquirindo as caracteristicas de seu tempo. Embora os diversos grupos sociais
existentes nas cidades sigam num constante embate, conforme observa
Bourdieu (1980), as transformacdes na arquitetura seguem uma certa

linearidade. Nao sdo comuns transformac¢des abruptas na configuracao.

Exemplo de fissura na Ordem social dominante pode ser identificada na
ocupacdo do bairro Granja Werneck, em Belo Horizonte. A area do bairro
compreende aproximadamente 3,83 km2, 43% da area de 8,815 m2
correspondente ao territério compreendido pela avenida Contorno, projeto
original da cidade de Belo Horizonte de 1895. A Granja Werneck é uma regido
situada na porcao norte da capital mineira e considerada uma das maiores

glebas de area ambiental remanescentes da cidade.

Situada numa regido periférica da cidade, a Granja Werneck sobreviveu
as invasdes durante quase toda a sua histéria. Em dezembro de 2013, ao ter
aprovada em sua area a implantacdo de onze mil unidades habitacionais pelo
Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV), organizacdes contrarias ao projeto

mobilizaram uma invasdo que ocupou aproximadamente 1,2 km2 de sua area em
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poucos dias (Figura 4). A configuracdo daquele espaco sofreu uma ruptura
imediata. O projeto aprovado pelo governo também provocaria uma
transformacao relativamente rapida na paisagem urbana, como ocorreu em todo
o Brasil nos tempos de vigéncia do MCMV, mas a situagdo exemplifica como

uma questdo politica e ideoldgica desencadeou uma reacdo adversa, uma

“‘Desordem” as regras dominantes.

Figura 4: Trecho do bairro Granja Werneck, em Belo Horizonte. A esquerda, em
26/08/2013, a direita, em 22/02/2014. FONTE: Google Earth Pro.

Ordem e “Desordem” sao apenas os dois diferentes lados do mesmo
balcdo. Socialmente, os grupos a frente da invasdo na Granja Werneck se
mostraram muito mais bem organizados, haja vista a velocidade com que
conseguiram mobilizar-se e ocupar o bairro, passando a representar um entrave
de dificil retrocesso aos proprietarios e investidores. Em se tratando da
configuracdo da arquitetura, o projeto elaborado'® para ser executado com a

verba do programa do governo, seguia a Ordem tdo comum da maioria dos

16 O Projeto Arquitetdnico e Urbanistico para a implantagdo das aproximadas onze mil
unidades habitacionais na Granja Werneck foi elaborado pelo escritério Tulio Lopes Arquitetura,
coordenado por mim, autor desta pesquisa e contratado pela construtora e incorporadora
Direcional Engenharia.
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conjuntos residenciais construidos na vigéncia do programa: maxima modulacao
de elementos e padronizacdo de sistemas construtivos, com o objetivo de

reducdo maxima dos custos da obra (Figura 5).

Figura 5: llustragdo da JBA Arquitetura para condominio projetado para o MCMV na
Granja Werneck. PROJETO: Tulio Lopes Arquitetura. FONTE: acervo do autor.

Figura 6: Trecho da ocupagé&o no bairro Granja Werneck, resultado de invaséo.
FONTE: Google Earth Pro, 2017.
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A ocupacao que se deu a partir da invasao resultou numa configuracéo
bem diferente daquela idealizada para o MCMV. No entanto, a Ordem também
€ presente nessa ocupac¢do, sendo possivel identificar uma logica na malha
viaria originada, com visivel hierarquiza¢do das vias (Figura 6). Numa possivel
evolucdo dessa ocupacao, podera surgir um comercio local forte nas vias mais
conectadas, 0 que provavelmente ja esta acontecendo, através de pequenos
comércios de bares e mercearias, conforme o circulo virtuoso da arquitetura. A

Ordem configuracional é existente na ocupacao atual da Granja Werneck.

Nos embates sociais, todos querem obter a chancela da Ordem
dominante. A Teoria da Pratica de Pierre Bourdieu (1980, 1993) discute como se
dao estes choques sociais e como podem afetar a configuracao arquitetonica. O
embasamento fundamental das pesquisas de Bourdieu é composto por trés
elementos: o habitus, o capital e 0 campo. Cada elemento possui 0s seus
componentes proprios, mas que se inter-relacionam. Para o autor, os fluxos da

sociedade s&o orientados pela conjuncao destes trés elementos.

Os campos sd0 0s microcosmos sociais e sao delimitados pelos capitais
que os constituem. Cada campo possui um capital especifico, que pode ser
proveniente da politica, economia, simbologias (ideologias) ou das proprias
relacfes sociais. O poder do capital é que caracteriza as relacdes e hierarquiza
0S agentes sociais internos ao campo. Todos, ao se posicionarem num
determinado campo, buscam automaticamente o dominio do capital inerente
aquele campo. No caso da Granja Werneck, por exemplo, o capital buscado era
o préprio poder da ocupacédo. Os incorporadores possuiam a moeda politica e
econdbmica de um programa do governo que lhes concederia todos os subsidios
necessarios para a constru¢cdo das unidades habitacionais. No entanto, ndo
contavam com a for¢ca também politica e de rela¢des sociais dos invasores, que

se posicionaram resistentemente a frente, naquele embate.

Os campos se definem pela rede de relagbes em que se sustentam,
derivando da imbricacdo entre as “estruturas objetivas” do espaco e as
‘estruturas mentais” dos agentes sociais (THIRY-CHERQUES, 2006). Se

bY

conformam pelo posicionamento das pessoas, juntamente a configuracéo
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espacial. Estar fisicamente num lugar ou noutro é também condi¢do importante
nas relacbes de poder internas e externas ao campo, pois as barreiras e
permeabilidades também vé&o conferir dificuldades e facilidades aos integrantes
daquele campo. No campo delimitado pela ocupacdo da Granja Werneck,
enguanto os que estavam do lado da regularizacdo fundiaria dormiam em suas
casas, a quildmetros de distancia, a populacéo ribeirinha ao bairro o ocupava

rapidamente.

Bourdieu (1980) também considera, como parte das “estruturas objetivas”
gue delimitam o campo, o conjunto das regras que lhes pertence, das nao oficiais
(condutas sociais) as oficiais (normativas e legislacdes). Os campos podem se
subdividir, se superpor ou ambos, estando sempre em crise, por se valer numa

ininterrupta busca pelo dominio de seu capital. S&o mdultiplos nas cidades.

O outro elemento que compde a Teoria da Prética de Bourdieu € o habitus,
uma espécie de sistema de modos de perceber, sentir, fazer e pensar, particular
de cada campo, que caracteriza a maneira como se dao as praticas internas a
cada microcosmo social. Bourdieu (1980) criou o termo habitus para diferencia-
lo de conceitos correntes como habito, costume ou tradicdo, estando seu
conceito entre a estrutura e a acdo. Denota uma légica que gera a pratica, um
potencial. E composto pela juncéo dos valores em estado pratico, os principios
interiorizados pelo corpo e 0s processos mentais de construcao da realidade
(THIRY-CHERQUES, 2006).

O conceito de habitus, na medida em que faz referéncia a um potencial,
uma logica de acdo, vai ao encontro do conceito de configuracdo da Sintaxe
Espacial. Ao analisarmos a partir de um campo especifico qualquer,
considerando o principio de Bourdieu (1980, 1993) de que 0s agentes sociais
integrantes daquele campo estdo sempre em busca do poder do seu capital
dominante, o habitus podera caracterizar as melhores préticas sociais para se

alcancar a ascenséo, os melhores sistemas de encontros e esquivangas.

A luta pelo melhor posicionamento no campo induz as pessoas a uma
forma de consciéncia moldada, constrangida pelo habitus e pelas possibilidades

do campo. Conforme Thiry-Cherques (2006), o sujeito, imerso num determinado
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campo, vive uma realidade condicionada e se sujeita a rotinas corporais e
mentais inconscientes, que podem o induz a agir sem pensar. Suas atitudes se
modelam pelas maneiras “naturais” de se conduzir naquele meio. E o que
Bourdieu (1980) classifica como illusio. “Enquanto integrantes de um campo,
inscritos no seu habitus, ndo podemos ver com clareza as suas determinacgdes.
N&o somos capazes de discuti-lo. A illusio € o encantamento do microcosmo
vivido como evidente” (THIRY-CHERQUES, 2006, p. 38).

Numa situacao de illusio, os agentes sociais, as pessoas, ndo vém com
clareza as suas possibilidades externas aquele campo e tampouco as
consequéncias que suas atitudes pontuais poderdo gerar. Suas opcdes se
reduzem as lutas internas por ascensédo a partir daquele capital especifico, se
tornando meros replicadores daquela Ordem social. Pesquisas de Netto (2017),
embasadas em Thomas C. Schelling, comprovam que certas ac6es podem levar
a resultados coletivos indesejados e o que € mais interessante, nao
intencionados. “Quando alguém escolhe morar em um edificio murado,
buscando conforto e seguranca, ndo deseja necessariamente gerar um padrao
de areas segregadas na cidade ou prejuizos a urbanidade de seus espacos
publicos, mas é o que acaba implicando. Ao escolher viver em um edificio
isolado, com patios generosos, ndo deseja conscientemente reduzir a presenca
de oportunidades de encontrar comércios em seu bairro, mas € a isso o0 que esse
tipo de arquitetura leva, por motivos que sao reconheciveis (NETTO, 2017; p.
26)".

A configuracdo arquitetdnica e o habitus social se apresentam como
interessantes linhas de pesquisa, por um entendimento mais claro da realidade,
com relacdo aos estudos dos fluxos humanos e, consequentemente, das
transformacoes das cidades. Ambos podem se constituir por padrbes e
determinar formas de dificultar ou potencializar as a¢gbes das pessoas. No
entanto, arquitetura e sociedade sao instancias distintas. Enquanto a primeira se
faz por estruturas inanimadas, pertencentes ao “mundo dos objetos”, por vezes
rigidas o suficiente para impossibilitar a sua transposi¢céao, a segunda pode ser

fluida, mdaltipla e transitéria. Até que ponto a Ordem de uma pode interferir
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substancialmente na Ordem da outra? Movimentos sociais podem ter forca o

suficiente para infringir uma logica de Ordenacéo da arquitetura?

A histéria da humanidade é marcada por momentos de marolas, mas
também de maremotos. Para Léfebvre (1970), em certos momentos da historia,
ocorrem rupturas que atingem a humanidade em sua base de sustentacéo, pois
se referem a movimentos de superacdo dos meios de producdo até entdo
vigentes, de uma forma mais globalizada. Tais movimentos abalam as estruturas

e causam instabilidades mais fortes nos agentes sociais, as pessoas.

O autor considera que toda hegemonia carrega em si 0 germe de sua
propria sucessdo. Enquanto o crescimento do poder feudal necessitou de um
comércio cada vez mais forte para suprir a populacdo de alimentos, acabou
dominada por uma burguesia fortalecida pelo acimulo de poderes. A evolucéo
do comércio, por sua vez, nos trouxe o periodo industrial, que se apropriou do
espaco urbano como um de seus meios de producao. Conforme Léfébvre (1970),
vivemos hoje o periodo de crise do sistema industrial e a esséncia dessa crise
pode estar no proprio reconhecimento do urbano, enquanto centralizador e

integrador das diferencas humanas. E o que denomina Revolugio Urbana.

Além de Léfébvre, outros estudiosos também consideram que vivemos
uma crise. Para Bauman (2000), por exemplo, no momento historico atual, o
mundo parece estar repleto de oportunidades e possibilidades ao alcance da
m&o. E como uma mesa de buffet cheia de pratos deliciosos. No entanto, a
ansiedade causada pelo medo de nédo as desfrutar ou, pior, ndo sobreviver as
exigéncias veladas dos microcosmos sociais, também atordoa. H4, por exemplo,
0os medos de se perder o emprego, de ser roubado, de aumentar o preco do
aluguel e ser despejado com a familia ou de ndo conseguir criar os filhos. Isso

tem feito das cidades um campo de batalha.

Ao fim e ao cabo, a cidade enquanto artefato, € hoje também um produto
do mercado e palco das lutas por ascensao nos microcosmos sociais. Quem
detém o capital dominante insere na arquitetura as configuragdes e simbologias
gue lhes convém, atraindo investimentos ou repelindo as classes indesejadas.

“Os ganhos do espago podem tomar a forma de ganhos de localizagao (...). O
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capital permite manter a distancia as pessoas e as coisas indesejaveis ao
mesmo tempo que aproximar-se de pessoas e coisas desejaveis (...)
(BOURDIEU, 1993: p. 163, 164). O surgimento de um magneto na cidade, como
um shopping, por exemplo, pode condicionar as classes sociais aptas a ocupar

toda aquela regiao.

Na cidade contemporénea, o territorio € demarcado por seu valor de troca,
podendo ser fluido e influenciado por interesses dos mais diversos. Por vezes,
os motivadores da desvalorizacdo ou valorizacdo do solo sdo as proprias
transformacdes politicas, a partir de legislacdes, que podem reduzir o valor
comercial de alguns lugares ou ativar espacos ora esquecidos. Enquanto alguns
patrimonios se desvalorizam, outros se abrem como uma janela de
oportunidades de negécio. As incertezas do futuro, por sua vez, podem

desacelerar ou acelerar o mercado de compra e venda dos iméveis.

E possivel que a configuracdo das cidades evolua apenas por padrdes
genéricos, assim como defende Bill Hillier (HILLIER e HANSON, 1984; HILLIER
etal., 1993; HILLIER, 2012a; HILLIER et al., 2012b; HILLIER, 2016)? Alteracdes
abruptas nos fluxos sociais podem interferir na configuracdo das cidades?
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2 — METODOS E TECNICAS

2.1 — A Sintaxe Espacial enquanto Método e Técnica

Desde a década de 1980, com o lancamento do livro The Social Logic of
Space (HILLIER e HANSON, 1984), a Teoria da Sintaxe Espacial vem
agregando estudiosos em todo mundo. “Reagdes variam em um leque
envolvendo ora aceitacdo quase religiosa entre seguidores, ora rejeicao a priori
como versao de uma visdo positivista do socioespacial, ora absorcéo silenciosa
de suas principais ideias e aspectos de seus métodos” (NETTO, 2013; p. 1).
Independentemente de como séo as reacdes as proposi¢cdes da SE, os longos
anos nos quais a teoria vem se desenvolvendo tém comprovado seus
pressupostos, podendo ser um caminho firme nas andlises das relacdes entre a
sociedade e a arquitetura. Desde o0 seu surgimento, pesquisas de diversas
vertentes vém se apropriando das analises que possibilita, enriguecendo cada

vez mais a propria teoria.

A Teoria da Sintaxe Espacial focaliza o espaco em funcédo de seu
movimento potencial, considerando a configuracao arquitetdbnica consonante aos
fluxos sociais. Dessa forma, pode oferecer uma metodologia de andlise deste
artefato fisico e inanimado que é a cidade enquanto estrutura, sem deixar de
lado o fator tempo. “O tempo adquire histéria uma vez que a velocidade do
movimento através do espaco (...) se torna uma questdo do engenho, da
imaginacao e da capacidade humanas” (BAUMAN, 2000; p. 16). Estando a
arquitetura limitada a rigidez de suas formas e a capacidade das sociedades em
viabilizar as suas revisfes, a arquitetura somente é transformada quando ha
possibilidades para tal. Isso permite que a cidade contenha em sua configuracao,
caracteristicas fracionadas de diferentes momentos histéricos e diferentes

culturas.

Em se tratando da evolucdo da configuracdo das cidades, Bill Hillier a
considera essencialmente emergente, majoritariamente conduzida por uma
Ordem comum a todas as cidades. Isso 0 permite justificar alguns

desdobramentos da teoria, como o circulo virtuoso a partir da légica do
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movimento natural (HILLIER et al., 1993) e a cidade genérica (HILLIER et al.,
2012b; HILLIER, 2016), ambos ja tratados, teoricamente, no capitulo 01. Ponto
louvavel e forte motivador para os seguidores da SE € a abertura do campo para
a busca de padrdes configuracionais quantifichveis que suportem o0s conceitos

propostos.

Nesta pesquisa, busco analisar o desempenho da configuracdo da cidade
em sua evolucado, pelas metodologias de caracterizacdo do espaco ofertadas
pela Sintaxe Espacial. Os fluxos sociais, por seu dinamismo e variabilidade,
estdo a todo momento tencionando a estrutura das cidades por melhores
condi¢Oes de fluidez. Essa situacao incide diretamente na Ordem configuracional
da arquitetura, existindo a possibilidade de, em determinados momentos,

ocorrerem rupturas em padrdes até entdo previsiveis.

O trabalho inclui um estudo empirico a partir das transformacfes da
configuragdo numa regido da cidade de Belo Horizonte e levando-se em
consideracdo um movimento social de maior expressividade que por ali ocorreu.
Especificamente, medi a evolucdo da verticalizacdo residencial na regiao,
buscando padrdes na preferéncia por localizagdo deste tipo de edificacdo e
analisando como aquele movimento social pode ter afetado a sua possivel
Ordem.

Os achados encontrados por Corréa (2014) séo a principal referéncia nas
andlises das preferéncias por localizacao dos Edificios Residenciais Verticais
(ERVs). Para chegar nos resultados do potencial de atracéo social existente em
cada porcdo do recorte empirico que analisou, Corréa trabalhou com trés
conceitos da SE: Integragéo Global, Escolha Global e Integracdo Local. A partir
do atributo da Integracéo Global, Corréa pode identificar que os ERVs preferem
lugares mais integrados com o restante da cidade. Com o potencial de Escolha
Global, a pesquisadora verificou que os ERVs evitam vias de grande circulagéo
de veiculos, embora gostem de se localizar préximos a elas. Por fim, para saber
que no interior dos bairros os ERVs preferem as vias mais centrais, o indice

utilizado foi o de Integracao Local.
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A Sintaxe Espacial utiliza as caracteristicas das relacfes entre as vias que
compdem a malha viaria, para obter os potenciais configuracionais de cada
trecho do territério. Além Integragéo Global, Escolha Global e Integracdo Local,
a SE considera, ainda, outros atributos para essa medicdo, como a
inteligibilidade, a conectividade e a sinergia, por exemplo. Os trés atributos
utilizados por Corréa (2014) sdo coerentes com 0s objetivos de sua pesquisa,
pois refletem conceitos basicos de quando pensamos num lugar para morar: aqui
é perto de tudo, ou; aqui passa muito carro e € muito barulhento, ou; aqui € mais
seguro, pois tem comércio perto e pessoas transitando a todo momento. Pelo
alinhamento com os objetivos da pesquisa de Corréa, tais atributos foram

também utilizados na pesquisa que aqui disserto.

Mapas Axiais

Os mapas axiais sdo uma forma de representacdo linear das malhas
viarias das cidades, a partir de seus eixos de circulagdo. Sendo a Sintaxe
Espacial uma teoria que investiga a configuragdo como determinante do
movimento das pessoas nas cidades, 0s mapas axiais sdo a base para essas
analises. Diferentes arranjos viarios podem proporcionar diferentes potenciais de
presenca humana nos lugares, “(...) sua escolha se ampara na questao cognitiva
das estratégias que o0s seres humanos utilizam ao percorrer os trajetos”
(MEDEIROS, 2013).

Para a elaboracédo de um mapa axial, devem-se ter definidos os aspectos
a serem analisados, como por exemplo, se serdo investigados os movimentos
dos pedestres, dos veiculos automotores ou das bicicletas. Elaborado o mapa
requerido, a forma com que estes arranjos viarios se apresentam podem indicar
padrées e hierarquias nas malhas, a partir dos atributos classificaveis
guantitativamente. S&o efeitos sintaticos que os espacos tém sobre as pessoas,
a partir de condicbes como a conectividade entre as vias, inteligibilidade do
sistema, integracao etc., influenciando as opc¢des que faremos em nossos

percursos e os lugares que escolheremos para morar, por exemplo.
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O potencial de Integracao

A medida de Integracdo € um atributo da configuracdo que representa
quao acessivel uma via esta frente as demais de um sistema viério considerado.
Ao definirmos, num mapa axial, uma &rea de afericdo para as medidas da SE,
as vias mais integradas serdo aquelas mais faceis de se chegar a partir de
qualquer outro ponto do sistema. O tamanho do sistema é definido conforme as

andlises demandadas, podendo ser uma cidade, um bairro ou uma regiéo.

Os conjuntos das vias mais integradas, reunidas, sdo denominados
Nucleos de Integracdo. Os Nucleos de Integracdo sao identificados a partir da
definicAo de seu raio de abrangéncia, que pode ser o menor numero de
conversbes que se queira fazer para alcanca-los ou a méxima distancia
geométrica que se queira percorrer. Por exemplo, se queremos conhecer o lugar
mais acessivel de um bairro, que se possa alcancar realizando-se apenas trés
conversodes viarias, aferimos no mapa axial os potenciais das vias quanto aos
seus indices de Integracdo Local, de raio 3. Se nosso critério passa a ser a
distancia maxima que queremos percorrer para se chegar nestes mesmos
lugares mais integrados, aferimos os indices de Integracédo Local quanto a uma
medida geométrica que defimos, podendo ser 800 metros, 1.200 metros ou

quaisquer outras distancias em raio.

Os Nucleos de Integracdo Local sdo geralmente os lugares onde se
concentram os pontos mais fortes do comércio de bairros e microrregides. Por
serem mais acessiveis localmente, ttm um maior potencial configuracional de
reunir pessoas, fomentando o movimento natural e o circulo virtuoso de

transformacdes na arquitetura (HILLIER et al., 1993).

Em se tratando da identificagdo dos Nucleos de Integracdo Local a partir
de um nimero maximo de conversdes, a experiéncia acumulada nas pesquisas
da SE considera o raio 3 como sendo o mais indicado. No entanto, outros raios
também podem ser utilizados para se definir essas centralidades, como 04, 5, 6
ou qualquer outro, a depender do interesse ou da situacdo encontrada pelo

pesquisador.
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Pesquisas mais atuais da SE, como as voltadas a cidade genérica, tém
considerado uma normalizacdo dos indices dos atributos estudados. Isso se
deve a facilidade que a normalizag&o traz na comparacao entre cidades. Neste
caso, para se encontrar as medidas de Integracao, os raios devem ser definidos
em distancias geométricas, estando entre 400 e 1.600 metros os raios médios
mais considerados para os Nucleos de Integracdo Local. A medida de 400
metros é interessante por considerar uma distancia em que as pessoas
normalmente percorrem a pé com tranquilidade, para se alcangar os nucleos
locais. No entanto, nesta pesquisa foi considerado o raio 800 metros, pelos

motivos que serdo explicitados mais adiante.

Quando analisamos o sistema numa escala mais ampla, como na afericéo
da regido de mais facil acesso de toda uma cidade por exemplo, estamos falando
do seu Nucleo de Integracdo Global. Para Medeiros (2013), o Nucleo de
Integracdo Local de uma cidade geralmente coincide com o seu centro ativo,
embora isso ndo seja uma regra. O Nucleo de Integracédo Global considera como

raio o valor infinito, denominado pela SE como raio n.

O potencial de Escolha

As vias também podem ser classificadas quanto ao seu potencial de
Escolha. Esse atributo diz respeito as vias preferenciais de passagem na cidade.
Dentre os varios trajetos possiveis para se ir de um ponto a outro do sistema
considerado, as vias de maior potencial de Escolha se configuram como o melhor

caminho, sao geralmente as preferidas.

Assim como com relacdo ao potencial de Integracdo, o potencial de
Escolha das vias também pode ser diferenciado por ser Global ou Local, a
depender do critério que se queira analisar. Com relacéo ao potencial de Escolha
Local, este indice indica as vias preferenciais internas aos bairros ou outros
ndcleos regionais, para se transitar dentro do raio estipulado. Ja as vias de maior
potencial de Escolha Global, representam 0s eixos viarios mais utilizados na
cidade como um todo, geralmente representando as vias arteriais ou de ligacéo
regional. S&o estas as vias responsaveis pelas circulagbes comerciais e de

transporte macro nos conglomerados urbanos, que possibilitam acesso até nos
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lugares mais afastados da mancha urbana, como defende Hillier em sua teoria
da cidade genérica (HILLIER et al., 2012a, HILLIER, 2016).

A Cidade Genérica

A partir do estudo da Sintaxe Espacial em diversas cidades ao redor do
mundo, ao longo dos anos, comecgou-se a perceber que certos padrdes se
repetiam em cidades aparentemente bem diferentes. Por volta de 2012, houve a
descoberta de algoritmos que proporcionaram a normalizacdo dos indices de
Integracdo e Escolha. A Integracdo se transformou em Integracdo Angular
Normalizada, ou Normalised Angular Integration — NAIn e a Escolha evoluiu para
Escolha Angular Normalizada, ou Normalised Angular Choice — NACh. A partir
de entdo, foi possivel considerar a mesma hierarquia nos valores dos atributos

das vias, em quaisquer cidades que estes fossem analisados.

A partir da normalizacdo dos indices da SE, com a possibilidade de
comparacao entre as cidades, ganharam forca as pesquisas de Hillier, na busca
por padrbes que fossem comuns a todas as cidades, podendo-se caracterizar a
existéncia de uma cidade genérica (HILLIER, 2012a; HILLIER et al., 2012b;
HILLIER, 2016). A teoria da cidade genérica fortaleceu a afirmacao do autor de
que toda cidade é emergente, pois mesmo quando parte de um planejamento
prévio, como € o caso de Brasilia ou Belo Horizonte, continua seu
desenvolvimento a partir de uma estrutura de padrbes configuracionais

recorrentes em todas as cidades.
2.2 — O Tempo como variavel independente

Dentre os estudos do comportamento da configuracao das cidades frente
ao processo contemporaneo de verticalizagcéo residencial, objetivo geral deste
trabalho, pretendo, como objetivos especificos: (1) verificar a possivel existéncia
de padrdes na preferéncia por localizacao desta tipologia e (2) estudar como os
movimentos sociais podem afetar estes padrées. Para as andlises necessarias
ao cumprimento de tais objetivos, o tempo foi considerado como variavel

independente.
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O objetivo especifico 1 se alinha aos trabalhos de Corréa (2014), que
também utilizou o tempo como variavel independente, identificando padrdes na
evolucdo da ocupacao de Floriandpolis num intervalo de tempo de 10 em 10
anos, a partir de 1950. Com o levantamento dos indices extraidos da SE
(Integracdo Global, Escolha Global e Integracdo Local) em cada periodo
temporal definido, Corréa pode aferir o direcionamento do adensamento dos
ERVs na cidade ao longo do tempo, identificando os tipos de vias preferenciais
de localizacao naquela situacéo de pesquisa.

Neste trabalho, a escolha dos periodos temporais levou em consideragao
recortes que representam diferentes momentos pelos quais passou a sociedade.
Observou-se movimentos politicos e econdbmicos que ocorreram em cada
periodo, que possam ter sido relevantes na distincdo de cada um deles e, por

conseguinte, ter permitido a verificacdo de variacdes na ocupacao dos ERVs.

Levantamento pela Aerofotogrametria

Registros de fotografias aéreas historicas podem subsidiar a afericdo de
atributos da configuracdo que muitas vezes somente sdo possiveis por
entrevistas ou documentos escritos. Comparando-se aerofotogrametrias
realizadas em tempos histéricos diferentes, transformacfes da arquitetura néo
visiveis por outros tipos de mapas podem ser identificadas, disponibilizando

variaveis mais seguras para analises.

Medeiros et al. (2011, 2013), por exemplo, estudam o0s processos de
expansao urbana pela investigacao das modificagdes da malha viaria ao longo
do tempo. Sua pesquisa somente € possivel a partir da cartografia remanescente
de cada sitio e em carater complementar, de relatos. Os autores utilizam a
cartografia histérica na construcdo de mapas axiais para as analises evolutivas.
A utilizacdo destes mapas axiais possibilitou uma visualizacdo das
transformagdes ocorridas em cada sitio, “permitindo investigar, por meio da
histéria urbana, os novos arranjos de acessibilidade que foram sendo
estabelecidos nos assentamentos e sua articulagdo com as alteragdes sociais

correspondentes” (MEDEIROS, 2011: p. 19). Seus estudos fortalecem a
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associacdo entre os atributos extraidos das malhas viarias e as realidades

evidenciadas nos lugares, conceito fundamental da Sintaxe Espacial.

A comparacdo de registros cartograficos ou fotograficos pode subsidiar a
obtencdo de diversos atributos para a andlise do espaco enquanto agenda
social. A aerofotogrametria pode revelar detalhes que esclarecem o
entendimento da evolucdo urbana e oferecem varidveis para as analises em

microescalas, geralmente ndo visiveis por mapas lineares.
2.3 — A Integracao das informag0es

Correntes sistémicas provenientes do estruturalismo, originadas da
linguistica a partir da primeira metade do século XX, defendem que um
organismo em sua totalidade possui em cada um de seus elementos as
propriedades do todo (MEDEIROS, 2013). No entanto, isso ndo quer dizer que
tais propriedades sédo identificAveis em quaisquer dessas partes, quando
analisadas isoladamente: faz-se necessario observar a relagdo entre as partes.
E o pensamento holistico. “A relagdo, portanto, é tida como a fonte da realidade
e 0 meio coerente de interpretacdo dos fatos: os objetos, em si mesmos, nao
tém significado e apenas se tornam reais quando interpretados em relagao”
(MEDEIROS, 2013: p. 106).

Medeiros (2013) evidencia ainda a importancia dos processos sistémicos
para as andlises do espaco. A partir de métodos, realidades podem ser
decompostas e permitir a investigacdo de dimensfes do conhecimento ainda
nao compreendidas. No entanto, os riscos do reducionismo devem sempre ser
levados em consideracao nesse processo: a realidade, em seu sentido amplo, é
inteira e recortes metodolégicos sempre estardo sujeitos a omitir angulos
importantes de visdo. Tao ou mais importante do que investigar as partes, €

buscar o que as une.
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3 — COMPORTAMENTOS DA CONFIGURACAO EM
TRANSFORMACAO

3.1 — O Recorte Empirico

Espaco: Belo Horizonte e a cidade genérica

Cidade relativamente nova, Belo Horizonte foi construida com o objetivo
de ser a capital de Minas Gerais. Sua inauguracéo data de 1897, pouco tempo
apos a proclamacédo da Republica Brasileira ocorrida em 1889, que impregnada
de ideais positivistas, atribuiu aos governadores dos estados “a mudanca de sua
capital para o lugar que mais convier”, simbolizando um novo regime para o
estado republicano (ANDRADE, MAGALHAES, 1998). A cidade assumiu sua
funcdo de capital e se adensou, atraindo pessoas e incorporando
economicamente outras cidades, sendo hoje o centro de uma regido
metropolitana formada por 14 municipios e totalizando mais de 5 milhdes de
habitantes!’. Conforme dados do IBGE'®, Belo Horizonte registrou, em 2010,
2.375.151 habitantes, numa densidade demografica de 7.176,77 habitantes por

km2.

Belo Horizonte compreende uma area de 330,95 km2, também conforme
o IBGE. Teve o inicio de sua urbanizacdo a partir de um projeto do engenheiro
Aardo Reis; seu perimetro urbano compreendia apenas o interior do poligono
formado pela avenida Contorno, numa area de 8,815 km2 (Mapa 1). No entanto,
a partir de 1894 ja comecaram a nascer, ainda em sua construcao, as primeiras
areas ocupadas pelos trabalhadores fora daquele perimetro, em locais
considerados areas suburbanas. Em 1912, apenas 15 anos apls sua
inauguracao, 70% dos habitantes da capital ja se encontravam fora do perimetro
da av. Contorno (ANDRADE, MAGALHAES, 1998).

17 Dados de 2014, extraidos do site da Regido Metropolitana de Belo Horizonte:
http://www.rmbh.org.br/pt-br. Acesso em 03/02/2017.

18 |nstituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — dados do censo de 2010.
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Mapa 1: Planta Original de Belo Horizonte, elaborada por Aaréo Reis e aprovada em
15/04/1885. FONTE: Arquivo Publico Mineiro

Os trabalhos préticos desta pesquisa se iniciaram com a verificacdo da
configuragdo da cidade de Belo Horizonte, quanto ao seu alinhamento aos
padrdes sugeridos pela teoria da cidade genérica de Bill Hillier (HIILIER et al.,
2012b; HILLIER, 2016). Embora os objetivos especificos deste trabalho estarem
mais relacionados as preferéncias por localizacdo dos Edificios Residenciais
Verticais, essa primeira verificacao foi valida para aferir o quanto a configuracao
de Belo Horizonte, como um todo, esta consonante as pesquisas mais recentes
da Sintaxe Espacial. Em tempo, essa afericAo pode somar também Belo
Horizonte ao conjunto de cidades estudadas, nas pesquisas Vvoltadas

exclusivamente a teoria da cidade genérica.

Belo Horizonte cresceu, tendo como referéncia principal de centralidade,
o interior do poligono projetado por Aardo Reis. Esta implantada numa das
encostas da Serra do Curral, que eleita simbolo da cidade em 1995, se coloca
ao longo das porgfes sul e sudeste do municipio. Além de cartdo postal da
cidade, a Serra do Curral representa uma barreira fisica natural para o

crescimento da cidade naquelas direcdes. E a arquitetura da natureza também
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influenciando na sintaxe da cidade. A presenca da serra influencia o crescimento

de toda porcéao leste da area urbana, embora parte desta area ja pertenca ao

municipio de Sabara (Figura 7).

Figura 7: Trecho de foto aérea de Belo Horizonte, representando suas relacdes
territoriais com a Serra do Curral, a Pampulha e os municipios de Contagem e Sabara.
FONTE: Google Earth Pro, 2017.

A Serra do Curral condicionou o crescimento da cidade para outras duas
dire¢cBes principais: oeste e norte. A oeste estd o municipio de Contagem,
segundo maior municipio de Minas Gerais em populacdo e economia, sendo
menor apenas do que a capital mineira'®. Na direcdo norte estd a Pampulha,
nobre bairro projetado por Oscar Niemeyer na década de 1940, com conjunto
arquitetdnico tombado como Patrimonio Cultural da Humanidade pela UNESCO,
em 2016. No extremo norte da cidade, se localiza também o Centro
Administrativo do Estado, denominado Cidade Administrativa, e a estrada que
liga Belo Horizonte ao aeroporto internacional de Confins, a pouco mais de 40
km da avenida Contorno.

19 Dados de 2014, extraidos do site da Regido Metropolitana de Belo Horizonte:
http://www.rmbh.org.br/pt-br. Acesso em 03/02/2017.
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Mapa 2: Mapa Axial de Integracdo Global Normalizada (NAIn Rn) de Belo Horizonte.
FONTE: autor

74



O crescimento urbano direcionado para oeste e norte influenciou, ao longo
do tempo, o deslocamento das areas mais integradas da cidade, centralidades
configuracionais. O Mapa Axial de Integracao Global (Mapa 2) representa essa
realidade, ao mostrar as regides mais integradas pelas linhas vermelhas. A
gradacdo das vias, de mais integradas para menos integradas, pode ser
identificada através da gradacdo das cores das linhas do mapa, das mais
guentes para as mais frias?°. As cores mais guentes representam as vias mais

integradas, enquanto as cores mais frias representam as vias menos integradas.

E possivel observar pelo Mapa 2 que, além da centralidade
configuracional representada pela poligonal da avenida Contorno, durante o
crescimento de Belo Horizonte emergiram duas outras centralidades. Uma
dessas novas centralidades se desenvolveu para oeste, em dire¢cdo ao municipio
de Contagem, e se apresenta mais expressivamente no bairro Padre Eustaquio.
A outra se localiza na confluéncia entre as avenidas Presidente Antonio Carlos
e Anel Rodoviario, no bairro Sdo Francisco, ja em direcdo a por¢cdo norte da
cidade. Tanto a avenida Presidente Anténio Carlos quanto o Anel Rodoviario séo

vias de transito intenso, arteriais, de forte importancia econémica para a cidade.

A av. Presidente Antonio Carlos foi uma das primeiras vias que surgiram,
ligando a avenida Contorno a saida norte de Belo Horizonte. Por essa avenida
tem-se acesso as estradas que levam ao aeroporto internacional de Confins, ao
parque ecolégico da Serra do Cipd e ao municipio de Lagoa Santa. Ja o Anel
Rodoviario, assume papel importante ao facilitar a continuidade de fluxo das
rodovias federais que passam por dentro do perimetro urbano de Belo Horizonte.
Um dos extremos do Anel Rodoviario estd na porcdo nordeste da capital,
conectado a rodovia BR 381, com dire¢cdo ao Espirito Santo, Bahia e outros
estados ao norte do pais. O outro extremo do Anel Rodoviario esta a sudoeste,
em continuidade a BR 262, donde adquire 0 nome de rodovia Fernéo Dias e da

seguimento a estrada que liga Belo Horizonte a Sdo Paulo. Também pela direcéo

20 A graduagdo das linhas, das mais quentes para as mais frias, segue pela seguinte
ordem: vermelho, laranja, amarelo, verde e azul.
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sudoeste, o Anel Rodoviario conecta Belo Horizonte a BR 040, com destino a

Brasilia e outras cidades do Centro-Oeste brasileiro.

As duas novas regibes de alto indice de Integracdo Global, que se
formaram ao longo do processo de ocupacado de Belo Horizonte, direcionaram a
centralidade configuracional da cidade para fora do centro originalmente
projetado por Aardo Reis, o que confirma uma das afirmagdes de Hillier: as
cidades, mesmo quando possuem sua origem no planejamento, continuam seu
desenvolvimento por padrbes genéricos, coincidentes em quaisquer cidades.
Estas duas novas centralidades, juntamente com o entorno da av. Contorno,
formam uma triangulag&o que direciona a regido de maior integragéo da cidade

para o centro geométrico do territorio de Belo Horizonte.

O préximo passo, na afericdo de Belo Horizonte quanto aos padrdes
propostos pela teoria da cidade genérica, foi a medi¢do de suas vias quanto ao
atributo de Escolha Global. O objetivo desta realizacao foi identificar as vias
preferenciais para as articulagcdes econémicas da cidade: a cidade em plano de
frente. O indice de Escolha Global, para que sua afericdo se alinhe aos padrbes
considerados da cidade genérica e possibilite as comparacdes necessarias entre
cidades, foram coletados a partir de seu valor normalizado, denominado NACh

Rn, ou Normalised Angular Choice, com raio infinito.

Conforme os estudos de Hillier (2012a), as vias que representam a cidade
em plano de frente, geralmente possuem indices acima de 1,4, sendo pouco
comum ultrapassarem 1,5. O Mapa 3 apresenta 0 mapa axial da cidade de Belo
Horizonte, considerando o indice NACh Rn. A cidade em plano de frente esta

representada pelas vias de indice igual ou maior a 1,4, em vermelho.
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O estudo demonstrou um alinhamento da cidade de Belo Horizonte a
teoria da cidade genérica de Hillier, apresentando a existéncia de uma malha
bem definida em plano de frente, com indice NACh Rn acima de 1,4. Outras vias,
com indices um pouco menores, complementam essa malha na formacgéo de
ilhas em plano de fundo, onde a vida social acontece, possibilidade também
prevista por Hillier (2012b).

Assim como demonstrado na andlise de integracdo global, os eixos viarios
mais destacados se mantém para o Anel Rodoviario e av. Presidente Antdnio
Carlos, ambos com diversos trechos de indices acima de 1,5, chegando por
vezes a valores proximos de 1,6. O Anel Rodoviario, por exemplo, além de
conectar rodovias nacionais, € intensamente utilizado nos translados da rotina

econdmica da cidade.

Figura 8: Via Anel Rodoviario em Belo Horizonte. FONTE: Desconhecida, extraida da
internet.

Dentre outras vias que também se apresentaram como componentes da
malha em plano de frente de Belo Horizonte, estd a av. Afonso Pena, via
emblematica da cidade por ser parte fundamental da articulacéo urbana proposta
por Aardo Reis. A av. Afonso Pena tem seu ponto de partida num marco
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simbdlico da cidade, donde originalmente se localizava o Mercado Municipal. Na
década de 1920, o mercado foi tido como insuficiente para atender a cidade que
crescia, 0 que resultou em sua transferéncia e substituicdo de sua edificacao
pelo Edificio da Feira de Amostras, também demolido na década de 1960 para
a abrigar o que hoje ainda funciona como rodoviaria municipal (CASTRIOTA,
PASSOS, 1998).

Figura 9: Avenida Afonso Pena: Angelo Murgel, cerca de 1935. FONTE: Museu
Historico Abilio Barreto (apud CASTRIOTA, PASSOS, 1998; p. 143)

A av. Afonso Pena segue até o bairro Mangabeiras, nas encostas da Serra
do Curral. Em seu percurso se localizam ainda importantes equipamentos e
referéncias municipais, como a Prefeitura Municipal, a Sede dos Correios e 0
Parque Municipal, além de conectar outras vias também pertencentes a malha
em plano de frente identificadas no mapa axial de Escolha Global (NACh Rn),
como as avenidas Amazonas, Rio de Janeiro, Curitiba e Guajajaras.

Outras vias pertencentes a malha em plano de frente séo a av. Cristiano
Machado e a Via Expressa, importantes nas conexdes leste e nordeste da
cidade. A av. Cristiano Machado pertence ao recorte empirico selecionado nesta
pesquisa. Estas vias, sobretudo a av. Cristiano Machado, como se vera nas
analises seguintes, exercem forte influéncia nas preferéncias por localizacdo dos

Edificios Residenciais Verticais.
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Tempo: Estimulos ha ocupacao de Belo Horizonte

Belo Horizonte vive hoje um intenso momento de reconstrucéao. A exemplo
de Barcelona, Buenos Aires, Sdo Paulo, Rio de Janeiro e outras metropoles,
busca se reestruturar e se requalificar, tendo em vista uma valorizagdo enquanto
instituicdo, para atrair o capital financeiro internacional. Nesse movimento atrai
também pessoas, fortalecendo as suas centralidades e acelerando o seu
adensamento. A capital possui seus bairros bem delimitados, apesar de
conurbados. O processo de adensamento ao longo de seus 120 anos resultou
numa ocupacao intensa, principalmente nas regiées mais centrais, onde é dificil
encontrar lotes ainda ndo ocupados. Essa situagcdo promove uma frequente

demolicdo de casas para a construcdo dos Edificios Residenciais Verticais.

Assim como na maioria das capitais brasileiras, vem ocorrendo em Belo
Horizonte um processo acelerado de verticalizac&o residencial. No decorrer da
histéria, os movimentos sociais ora aceleram, ora desaceleram este processo.
Na década de 1980, por exemplo, acdes do governo de fomento a construcao
civil estimularam o mercado e intensificaram as constru¢cdes de novos ERVs, a

partir do programa do governo federal, BNH.

Entre os anos de 2009 e 2013, outro programa do governo influenciou a
verticalizacdo. Naguele momento, o Brasil passou por um periodo de aceleracao
econbmica, com o aumento no volume de obras e consequentemente,
transformacdes nas configuracdes das cidades. Nacionalmente, o protagonista
de tais transformacgdes foi o Minha Casa Minha Vida (MCMV), programa do
Governo Federal que representou a forca motriz de um plano maior denominado

Programa de Aceleracao do Crescimento, o PAC.

O objetivo central do MCMV foi o de aumentar o volume de capital em
circulacdo em todo pais, a partir do setor imobilidrio. Os principais artificios
utilizados pelo programa foram: a facilitacdo do aporte de verbas de investimento
aos empreendedores, a ampliacéo do crédito imobiliario ao cidadao e a utilizacao
de verbas do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) para a doagéao integral

ou parcial de residéncias a populagdo carente. Com mais dinheiro para o

mercado da construgdo civil, toda a cadeia produtiva seria também alavancada
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e 0 mercado financeiro iria se aquecer como um todo, elevando os indices

econdmicos nacionais.

A partir dessas diretrizes, planejava-se um aumento consideravel de
obras no pais. Tais ideais realmente se tornaram realidade durante aqueles
quatro anos. O programa evoluiu em suas regras no decorrer do processo,
passando de MCMV 1 para MCMV 2. Porém, quando o governo trabalhava para
o langcamento do MCMV 3, as verbas federais haviam praticamente se esgotado,
retraindo consideravelmente os movimentos de obras que vinham acontecendo
e deixando o mercado imobiliario ainda mais lento do que estava antes da

vigéncia do programa.

Em Belo Horizonte, MG, o0 mercado da construcédo ainda se viu fruto de
uma outra fonte de especulagéo entre 2008 e 2010, que refletiu até meados de
2014. Em 2007, comecou a transitar na Camara dos Vereadores dois projetos
de lei, um que modificava o Codigo de Obras da cidade e outro que modificava
0S seus parametros de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo. O Cddigo de
Obras ora vigente datava de 1940%! e a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo
do Solo de 199622, embora ja tivesse passado por algumas modificacdes ao

longo do tempo.

Quanto as novas propostas para uso e ocupacao do solo, o projeto de lei
visava reduzir em até 50% o potencial construtivo dos lotes situados nas zonas
preferenciais de adensamento, o que auxiliaria a prefeitura a resolver
importantes questdes de infraestrutura urbana causadas pelo crescimento e
adensamento da cidade. No entanto, o setor corporativo enxergou a mudanca
como um problema preocupante, pois inviabilizaria as novas incorporagdes e

paralisaria a circulagcdo do capital na cidade.

Na virada do ano de 2007 para 2008, sob forte pressdo do setor

corporativo, 0 governo municipal tentou aprovar 0s Projetos de Lei

21 Decreto-Lei n° 84, de 21/12/1940, manteve seu texto original até a sua substituicdo
pela Lei 9.725, em 15/07/2009.

22 Lei 7,166, de 27/08/1996, recebeu alteragcfes posteriores.
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repentinamente, sem comunicacao prévia aos empresarios e a sociedade como
um todo. No entanto, a articulacao da prefeitura ndo deu certo e a informacao foi
a conhecimento publico poucos dias antes da data acertada para a assembleia.
Houve ainda mais tensédo entre a prefeitura e os empresarios do setor, 0 que
acabou impedindo a aprovacgao naquela ocasido. O periodo de negociacfes para
se modificar os textos do Projeto de Lei, referentes ao uso e ocupacéao do solo,
ainda seguiu por aproximadamente dois anos e meio, porém sem éxito quanto a
garantia de um maior potencial construtivo para o0s incorporadores. A nova
legislacdo de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo foi aprovada em julho de
201023,

Entre o inicio de 2008 e meados de 2010, o mercado imobiliario de Belo
Horizonte foi tomado por intensa especulacéo, pois 0s incorporadores passaram
a considerar que a qualquer momento a lei poderia mudar. Somando-se as
ansiedades geradas pelo risco da mudanca iminente das leis, um dos Artigos do
Projeto de Lei do Cédigo de Obras garantia a validade de 4 anos para os Alvaras
de Construcao, independente de que lei o projeto arquitetdnico tivesse sido
aprovado. Com essa informacéo, incorporadores, investidores e donos de lotes
se viram com a possibilidade de aprovar projetos arquitetdnicos sob a lei ora
vigente, com 0s potenciais de construcdo maiores, e ainda com prazos mais
largos para se executar a obra. Trocando em miados, com um projeto aprovado
na lei vigente, o proprietario teria mais tempo para construir, mas também para
comercializar o lote em vantagem apdés a mudanca da lei, composto também
pelo projeto beneficiado. Houve uma verdadeira corrida para comercializagao de

terrenos e aprovacao de projetos.

O novo Cédigo de Obras foi aprovado em julho de 2009 e a Lei de Uso e
Ocupacéao do Solo, somente em julho de 2010, o que representou o stress final
na corrida para aprovacao de projetos sob aquela situagcao. Clientes chegavam
nos escritorios de arquitetura com propostas comerciais de terrenos e

solicitavam a elaboracdo dos projetos em apenas uma semana, para serem

23 |ei 9.959, de 20/07/2010, altera as leis 7.165 e 7.166, ambas de 27/08/1996.
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protocolados na Prefeitura de Belo Horizonte! Enquanto isso, pilhas e pilhas de
processos de aprovacdo de projetos se amontoavam nos corredores da

prefeitura®*.

O movimento do mercado imobiliario em Belo Horizonte manteve-se ainda
intenso pelos 4 anos que se seguiram, ap0s a aprovacao da Lei de Uso e
Ocupacao do Solo, beneficiados pelo prazo folgado concedido pelo Cédigo de
Obras e ainda fortalecidos pelas facilidades de crédito proporcionadas pelo
programa Minha Casa Minha Vida. ApoOs este periodo, quando estava em
vigéncia a nova legislacdo, o mercado jA comecava a sentir as dificuldades
financeiras afloradas no pais em meados de 2013, representadas pelo
enfraguecimento do MCMV. O temor dos empresarios se tornou realidade e a

economia da cidade sofreu uma consideravel retracao.

24 Experiéncia vivida por este pesquisador, quando atuante no mercado imobiliario de
Belo Horizonte.
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Espaco: O microcosmo regional do entorno do bairro Cidade Nova

Para as analises da evolucdo da ocupacdo de Belo Horizonte pelos

Edificios Residenciais Verticais, frente aos trés momentos historicos distintos

relatados no tépico anterior e um dos objetivos especificos desta pesquisa, foi

selecionada a regido do bairro Cidade Nova e seu entorno imediato. O recorte

empirico possui aproximadamente 8,89 kmz2, extensédo aproximada a do territério

ocupado pela av. Contorno. A regido se

localiza entre as

regionais

administrativas leste e nordeste da cidade e é também divisa com o0 municipio

de Sabara (Mapa 4).
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Mapa 4: Mapa das Regionais de Belo Horizonte com indicacé@o da area trabalhada na

pesquisa. FONTE: PRODABEL, 2011.

Os bairros que compdem a regido selecionada, além do Cidade Nova,

sdo: Unido, Ipiranga, Silveira, Nova Floresta, Graca, parte do Sagrada Familia,

Horto Florestal e Santa Inés, totalizando nove bairros (Figura 10). A regido possuli
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uma diversidade de caracteristicas que permitiram enriquecer as analises da
pesquisa. A malha viaria, por exemplo, embora ortogonal em sua maioria, possuli
configuragdes independentes entre os bairros, se assemelhando a uma “colcha
de retalhos™®, o que é comum nas malhas urbanas das cidades brasileiras
(MEDEIROS, 2013). A presenca do Horto Florestal da UFMG, com
aproximadamente 0,58 kmz2, € a presenca mais marcante da regido: ao mesmo
tempo em que representa um oasis de area verde em meio aos bairros

pavimentados, se posiciona também como uma barreira fisica no territério.

HORTO
FLORESTAL

Figura 10: Recorte Empirico da pesquisa. FONTE: Google Earth Pro, 2017

25 “Colcha de Retalhos” é o termo utilizado por Medeiros (2013) em suas pesquisas
acerca da configuracdo urbana, demonstrando a aparéncia das malhas urbanas brasileiras com
uma colcha de retalhos. A superposi¢éo de loteamentos (regularizados ou ndo) com desenhos
independentes € o que gera essa aparéncia nas cidades como um todo.

85



L L L 3 n L L

MAPA DO MUNICIPIO DE
BELO HORIZONTE

Mapa 5: Mapa de bairros de Belo Horizonte com insercéo do recorte empirico e da av.
Contorno. FONTE: Prodabel, 2014 (com inser¢des do autor)
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O bairro Cidade Nova se localiza as margens das avenidas Cristiano
Machado e José Céandido da Silveira, ambas de importancia arterial para a
capital. A av. Cristiano Machado esta entre as vias com indice NACh Rn maior
que 1,4, enquanto a av. José Candido da Silveira tem seu indice NACh Rn médio
por volta de 1,35. Conforme Hillier (2012a), € comum existirem trechos da malha
viaria em plano de frente, com indices menores que 1,4, inteirando as conexdes

gue formam a rede dos fluxos econémicos e de subsisténcia das cidades.

A av. Cristiano Machado tem seu inicio nas proximidades do centro
original de Belo Horizonte, representado pela av. Contorno, e segue em direcéo
a regido norte da cidade, se conectando a av. Presidente Antdnio Carlos no
extremo norte do perimetro da capital. Ainda na av. Cristiano Machado, j& quase
fora dos limites do municipio, se localiza a Cidade Administrativa, um conjunto
de edificacbes de uso administrativo do Governo do Estado de Minas Gerais,
projetado por Oscar Niemeyer e construido em 2010. A av. José Candido da
Silveira se inicia na av. Cristiano Machado, conectando Belo Horizonte ao sitio
histérico do municipio de Sabara e a rodovia BR-262, saidas para a regiao

Nordeste e Norte do estado e do pais (Mapa 3).

Construida na década de 1980, se faz presente também no recorte
empirico um dos trechos do percurso do metré da cidade. Esta linha férrea
representa uma das mais expressivas barreiras fisicas da regido. Implantada
superficialmente no territério, sua construcdo restringiu sobremaneira as
possibilidades de transposicao por onde ela passa. O bairro Santa Inés, por
exemplo, que possuia uma malha viéria integrada a av. Conceicédo do Para,
lindeira ao Horto Florestal, ficou com apenas um acesso aquela avenida apoés a
chegada do metr6. O bairro Unido, por sua vez, teve toda a sua por¢ao norte
interrompida pelo mesmo motivo, o que também influenciou o histérico de sua

ocupacao a partir de entao.

Os bairros Ipiranga, Silveira, Nova Floresta e Graca, a0 mesmo tempo em
gue se mantém ao longo da av. Cristiano Machado, se localizam também numa
centralidade mais geométrica da cidade, donde se pode acessar mais facilmente

outras vias arteriais, como a av. Presidente Antdnio Carlos. Ao norte do recorte
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se encontra o complexo formado pelo Minas Shopping e Shopping Minas Casa,
além do Hotel Ouro Minas. O Minas Shopping, com acesso pela lateral leste da
av. Cristiano Machado, esta também as margens da linha do metré, possuindo
uma estacdo em suas imediacdes. Inaugurado no inicio da década de 19902, o
shopping ainda permanece como um dos maiores da capital, podendo
representar um forte elemento de atracéo social para a regido. O Shopping Minas
Casa, de frente a lateral oeste da av. Cristiano Machado, € um complexo de lojas
de mobiliario e decoracdo e se conecta ao Hotel Ouro Minas, um dos poucos

hotéis cinco estrelas de Belo Horizonte.

26 Informag6es do site www.minasshopping.com.br, acesso em 01/03/2018.
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3.2 — Dos dados a informacéao: Fontes e Critérios

Para o desenvolvimento pratico de uma pesquisa que se vale de um
estudo de caso, se faz necessaria a obtencdo de dados objetivos de um recorte
empirico selecionado. Estes dados sdo organizados em categorias de analise,
que conforme Holanda (2013) séo “caixinhas vazias com um rétulo”, a serem
preenchidas pelos atributos que proporcionaréo as verificacbes e comparacoes.
Os resultados encontrados podem iluminar novos caminhos a compreensao da
realidade, nos trazendo informacBes que até entdo estavam encobertas ou

apenas terem sido sugeridas hipoteticamente.

A identificacdo do Territorio

O territorio referente ao recorte empirico desta pesquisa contempla nove
bairros da cidade de Belo Horizonte, sendo que um deles apenas parcialmente,
perfazendo um total de aproximadamente 8,89 kmz2. Esta area ja se encontra
parcelada e ocupada em praticamente toda a sua extensado, por residéncias,
comeércios e equipamentos publicos e privados, como escolas, instituicdes,

parques etc.

A base de dados utilizada para representar o territério foi um conjunto de
arquivos eletronicos, em formato DWG, produzidos pela PRODABEL, Empresa
de Informatica e Informacdo do Municipio de Belo Horizonte (Figura 11). Os
desenhos contidos nos arquivos originais utilizados, se encontram em escala
métrica e foram assim mantidos. Os dados originais fazem parte de um produto
gerado por um levantamento aerofotogramétrico da PRODABEL em 2002 e
refletem de forma bem aproximada a realidade do parcelamento dos bairros da
regido trabalhada. Algumas atualizacfes que se fizeram necessarias, realizei eu
mesmo, com referéncia as fotos aéreas histéricas disponiveis no software
Google Earth Pro, datadas de 31 de maio de 2008. Essa data foi escolhida por
contemplar um dos periodos trabalhados na pesquisa e por conter todas as
caracteristicas do territério consideradas necessarias para as analises.
Pequenas imperfeicdes a que ficaram sujeitas as fontes nao foram consideradas

relevantes para o resultado pretendido no trabalho.
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Figura 11: Trecho da base de dados original das quadras e lotes (arquivo eletrénico
DWG). FONTE: Prodabel, 2002.

Em se tratando de uma pesquisa focada em estudar o adensamento dos
Edificios Residenciais Verticais e considerando a importancia da analise
comparativa entre os nove bairros selecionados busquei, em primeiro lugar,
identificar as éareas disponiveis para os ERVs em cada bairro, coletando
guantitativamente as areas de cada bairro que seriam propensas a ocupacao
pelos ERVs. O critério utilizado para essa coleta foi o parcelamento do solo
consolidado no local. Tomando-se como referéncia inicial a area total do recorte,
subtrai deste montante as areas ocupadas por vias e ferrovias, pracas e areas
verdes, escolas e outras areas institucionais, além do complexo formado pelo
Minas Shopping, Shopping Minas Casa e Hotel Ouro Minas. O valor resultante
foi a area considerada disponivel para a ocupacao dos ERVSs, ainda que pudesse

ser ocupada também por edificagBes de uso comercial ou outras quaisquer.

A identificac@o das areas disponiveis para ocupac¢do dos ERVs teve como
objetivo verificar, proporcionalmente, como cada bairro se encontrava em termos
de potencial para a ocupacgédo de novas edificacoes deste tipo. Cada um dos
nove bairros possui extensao territorial diferente, além de ter sido ocupado em
propor¢cdes também diferentes pelas areas institucionais. No entanto, os
resultados pretendidos requerem comparativos da forma como ocorreu o

adensamento entre os bairros e a proporcionalidade permite uma normalizacao
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entre eles. Assim, bairros menores ou maiores em extensao territorial, menos ou
mais ocupados por areas institucionais, puderam ser analisados de igual para

igual sob o ponto de vista da configuracao.

O reqgistro do adensamento dos Edificios Residenciais Verticais (ERVS)

As transformacgGes configuracionais da arquitetura, tratadas nesta
pesquisa, foram identificadas a partir da evolucdo do adensamento dos Edificios
Residenciais Verticais. Os ERVSs, surgidos em cada periodo temporal, foram os
principais elementos registrados. A partir de como eles se apresentaram é que
foram quantificadas as variaveis definidas pelo método do trabalho e realizados

0S exames qualitativos.

A variedade de tipos e dimens0fes existentes de ERVs na regido é bem
grande: sdo prédios pequenos e sem elevador, torres esbeltas e mais elevadas,
conjuntos de edificios isolados, grandes condominios com estruturas de lazer
etc. Para a definicdo dos critérios relacionados a quantificacdo destas
edificacoes, defini que somente seriam considerados aqueles tipos que fossem
multifamiliares e de baixa possibilidade de serem demolidos. Os edificios que
correspondem a estes critérios sdo, em quase sua totalidade, os que possuem
no minimo trés pavimentos. Este critério alinhou esta pesquisa, novamente, a de

Corréa (2014), que utilizou este mesmo parametro.

Cada edificacdo possui uma estratégia de implantacdo, onde o que esta
em jogo, principalmente, € o uso méaximo do potencial construtivo do solo. Este
potencial é definido legalmente pelo coeficiente de aproveitamento de cada lote.
O coeficiente de aproveitamento (CA) € um indice estabelecido pela Lei de Uso
e Ocupacédo do Solo do municipio e tem o objetivo de limitar a area maxima a
ser construida em cada terreno. E a principal ferramenta legal para se controlar
0 adensamento das edificacbes em cada regido da cidade. Pelo instrumento do
CA néo sao necessarios outros tipos de restricbes com relacdo ao adensamento.
Basicamente, sua forma de uso é conforme o seguinte exemplo: num terreno
formado por um ou mais lotes que possuam indice CA = 1,5, é possivel se

construir quantas edificacdes a engenharia permitir, desde que o somatorio das
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areas dos pavimentos dessas edificacdes ndo ultrapasse uma vez e meia 0

somatorio das areas dos lotes envolvidos no empreendimento.

Para se quantificar o adensamento dos ERVs nas diversas situagoes que
se fizeram necessarias na pesquisa, foram consideradas as areas dos lotes onde
estes se implantaram. Neste processo de adensamento, o dado referencial para
se medir o desempenho da configura¢do da malha viaria quanto ao potencial de
Integragdo Global, por exemplo, foi obtido considerando-se o somatério das

areas dos lotes ocupados pelos ERVs, em cada bairro.

Noutra situacdo, para se medir a opcao por localizacdo dos ERVs no
interior dos bairros, frente aos atributos de Escolha Global e Integracdo Local
das vias, utilizei como critério a definicdo de um “indice de ocupacao”, a partir
das areas dos lotes ocupados pelos edificios. Este indice foi encontrado,
dividindo-se as areas dos lotes ocupados por uma medida referencial de 360,00
m?2, que corresponde a area média padrdo dos lotes da regido. Considerei
também como critério o arredondamento simples deste indice, para ndo gerar
digitos fracionados. Por exemplo: se um ERV ocupa um lote de 1.675,00 m2,
possui “indice de ocupagao” igual a cinco, valor encontrado pela divisdo de
1675,00 por 360,00 e arredondando-se os digitos fracionados. A ocupac¢ao deste

ERV corresponde a cinco lotes referenciais de 360,00 mz2.

Esse critério para se medir a dimensdo de um ERV conforme o quanto ele
ocupa com relacdo a um lote referéncia, orientou também a definicdo de como
considera-lo quando sua implantacdo se da em lotes de esquina. Os potenciais
das vias sao variaveis, podendo gerar dividas no momento de se definir se um
ERV escolheu determinado lote devido a via de menor ou maior indice da SE.
Conforme o mesmo exemplo citado anteriormente, se um ERV que ocupa
aproximadamente cinco lotes referenciais estiver em um terreno de esquina, sua
importancia foi dividida considerando trés lotes voltados para a via onde a
testada do lote € maior e dois lotes direcionados para a via onde a testada do
lote € menor (Figura 12). Em alguns casos, conforme o desenvolvimento das
andlises qualitativas da ocupacdo, a preferéncia de algumas edificacbes de

esquina se mostrou clara para alguma determinada via. Quando esta situacdo
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foi identificada, todo o indice de ocupacédo deste ERV foi direcionado para aguela

via.

Figura 12: Exemplo lote de esquina, com “indice de ocupagéo” por ERV igual a cinco
"lotes referéncia” e distribuicdo de sua importancia para as duas vias. FONTE: autor.

O estabelecimento dos marcos Temporais

A partir da identificacdo dos Edificios Residenciais Verticais, as analises
da evolucdo do adensamento desses tipos foram conduzidas a partir dos marcos
temporais delimitados pelo recorte empirico. Tais periodos representam a
histéria, momentos vividos pela sociedade de Belo Horizonte e que
hipoteticamente deixaram marcas distintas na configuracdo da cidade. Dessa
forma, o tempo foi aqui tratado como variavel independente, pois foi quem

possivelmente orientou a forma como evoluiu a ocupagao dos ERVSs.

Para se identificar as edificacdes ou o conjunto delas, em cada periodo
especifico, foram utilizadas fotos aéreas disponiveis no software Google Earth
Pro (Figura 13). O software contém em seus arquivos, fotos aéreas da regido
trabalhada, realizadas em diversas datas a partir de 27 de novembro de 2002.
Considerando os periodos referenciais definidos na pesquisa, buscou-se
naquele conjunto de fotos aquelas que possuiam datas de registro que atendiam
com mais proximidade os objetivos pretendidos. Viu-se, ainda, que as
aerofotogrametrias realizadas em determinadas datas se mostravam ilegiveis,

tendo sido imediatamente descartadas as suas possibilidades de uso.
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Figura 13: Exemplo de foto aérea utilizada para se identificar a presenca de Edificios
Residenciais Verticais. FONTE: Google Earth Pro, 2017.

A data inicial considerada para as investigacdes foi a mais antiga
disponivel no software Google Earth Pro, de 27 de novembro de 2002. Apds esta
data, somente em 31 de maio de 2008 foi identificado um novo conjunto de fotos
que contemplava toda a regido empirica. Considerei as fotos aéreas de 2008
apropriadas para coleta, tanto com relacéo a qualidade de visualizacéo, quanto
pelo marco temporal representado. Embora o projeto de Lei de Uso e Ocupacao
do Solo ja estivesse transitando na Camara dos Vereadores h&a algum tempo
antes dessa data, no final de dezembro de 2007 houve um boato de que a lei iria
mudar antes da virada de ano para 2008, o que foi um marco na aceleracao das
especulacdes que ja vinham se apresentando, porém de forma mais lenta. Em
maio de 2008, pode-se considerar que as obras dos ERVs em execucéo ja se

viam influenciadas pelo momento do boom imobiliario.

A lei de Uso e Ocupacéo do Solo que reduziu o potencial de construgcao
em Belo Horizonte, lei 9.959, somente foi aprovada em 20 de julho de 2010. O
Caodigo de Obras, lei 9.725, havia sido aprovado um ano antes, em 15 de julho
de 2009. O Cadigo concedia quatro anos de validade aos Alvaras de Construcao,
a contar da data de aprovacéo dos projetos arquitetdonicos. Este detalhe fez com
que as especulacdes aumentassem ainda mais entre as datas de aprovacao das
duas leis. O setor de aprovacao de projetos arquitetdnicos da Prefeitura de Belo
Horizonte ficou sobrecarregado neste periodo, pois os ERVs que tivessem seus
projetos aprovados sob a lei anterior a 9.959/2010, com o prazo de até meados
de 2014 para serem edificados, se manteriam imunes a reducgédo do CA.
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A data de aprovacao da lei 9.959, de 20 de julho de 2010, orientou a
escolha das fotos aéreas do Google Earth Pro, datadas de 18 de maio de 2014,
como a referéncia para identificacdo dos edificios construidos sob o periodo da
especulacdo acelerada, denominado aqui como boom imobilidrio. Dentre as
datas de fotos disponiveis pelo software, aproximadas a data de quatro anos
apo0s a aprovacdo da lei 9.959, este conjunto se apresentou com maior
legibilidade, considerando também que as edificagBes que tivessem de ser
construidas sob o beneficio da lei anterior, seriam identificadas pelas fotos

aéreas, mesmo faltando poucos meses para a conclusdo de suas obras.

Findo o prazo de quatro apds a aprovacdo da lei 9.959, todos os ERVs
que tiveram condi¢Bes de ser implantados sob os beneficios da lei anterior, ja
haviam sido concluidos. ApOs aquele momento, a economia desacelerou
novamente. O periodo final de pesquisa foi delimitado, considerando o tempo
que se desenvolveu até 08 de junho de 2017, data com as fotos aéreas mais
recentes encontradas no software Google Earth Pro, no momento da pesquisa.

O historico do adensamento dos ERVs foi considerado, resumidamente,
por quadro marcos: (1) os edificios construidos até 27 de novembro de 2002,
que representam o adensamento prévio que houve na regido antes do recorte
temporal proposto pela pesquisa; (2) o periodo de aproximadamente cinco anos
e meio, compreendido entre 27 de novembro de 2002 e 31 de maio de 2008, que
considero ter sido um momento de continuidade a ocupagao que vinha ocorrendo
até 2002, quando o adensamento seguia uma velocidade média, sem redutores
ou aceleradores em sua intensidade; (3) o tempo representado pelos seis anos
aproximados que se seguiram de 31 de maio de 2008 a 18 de maio de 2014,
quando ocorreu 0 boom imobiliario em Belo Horizonte e; (4) o periodo de
aproximadamente trés anos, entre 18 de maio de 2014 e 08 de junho de 2017,

de crise financeira, ja com a cidade em ritmo de desaceleracdo econémica.

A partir das fotos aéreas correspondentes as datas propostas identifiquel,
periodo por periodo, os lotes onde foram construidos Edificios Residenciais
Verticais. A Figura 14 ilustra um exemplo com duas fotos, uma de 2002 e a outra

de 2017, onde é possivel identificar a existéncia de lotes que foram ocupados
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por ERVs neste intervalo de tempo. Em situacdes onde a presenca dos ERVs
nao eram tao claras pelas fotos, foi utilizado também o software Google Street
View, que possui o recurso de exibir fotos das ruas ao nivel do solo (Figura 15).
Utilizando as duas ferramentas, o Google Earth Pro e o Google Street View,

efetuei comparativos entre as imagens que me permitiram chegar as conclusées

do periodo mais provavel da construcédo de cada edificacao.

Figura 14: Exemplo de fotos aéreas de uma mesma localizagéo, em periodos
diferentes: a esquerda, 2002 e a direita, 2017. FONTE: Google Earth Pro

Figura 15: Exemplo de imagem extraida do software Google Street View, com a
presenca de Edificios Residenciais Verticais. FONTE: Google Street View, 2016.

Os Edificios Residenciais Verticais, identificados em cada periodo
selecionado, foram registrados num arquivo eletrbnico em formato DWG,
utilizando-se a base dos arquivos da PRODABEL de 2002. O software utilizado
para os trabalhos foi o Auto-CAD. Na medida em que as edificacbes foram sendo
identificadas, foram inseridas no arquivo eletrdnico a partir do poligono
correspondente ao lote ou conjunto de lotes em que se encontra implantada
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aguela edificacéo, de forma a ser possivel a extracdo de sua area aproximada
para as analises. Para diferenciar o periodo temporal em que aquela edificacdo
fora edificada, foi utilizado o recurso presente no software de especificagéo por
layers, com nomenclaturas distintas por cada periodo e possibilitando a

alteracdo de cores destes layers conforme a necessidade (Figura 16).

— -

Figura 16: Trecho do Mapa Temaético de Ocupacao dos ERVs, com uma diferenciacao
ilustrativa por cores, dos lotes ocupados em diferentes periodos. FONTE: autor.

Os afetos pelos bairros e a presenca dos Magnetos

Para facilitar as andlises da evolucdo da configuracdo da arquitetura, ao
longo do tempo e a partir da verticalizacao residencial, o adensamento dos ERVs
foi analisado independentemente para cada um dos nove bairros contidos no
recorte, por todos os critérios estabelecidos metodologicamente. A partir dessa
estratégia foi possivel identificar diferencas na evolucdo de cada bairro,
guantitativamente e qualitativamente, considerando as particularidades de cada

um.

Busquei também compreender as razbes que levam uma familia a
escolher um bairro ou outro no momento de se buscar um apartamento para

morar. Fabio Eduardo de Souza?’, consultor de iméveis da regido, considera que

27 Em entrevista realizada em 17 de dezembro de 2017. Fabio Eduardo de Souza é
corretor de iméveis ha mais de 15 anos, tendo sempre atuado na regido do recorte empirico da
pesquisa, e hoje é o Gerente de Avaliagdo e Venda de Imdveis da Imobilidria Anglo, com sede
no bairro Santa Inés. Seus dados profissionais séo: Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis
— CNAI 6900; Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI MGF 16815.
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o bairro € o primeiro desses fatores. Para ele, isso pode ocorrer por uma questao
estratégica de se deixar a vida mais pratica, mas principalmente porque as
pessoas geralmente ja carregam consigo afetos por determinados bairros,
muitas vezes por terem sido os bairros onde viveram parte da infancia ou por

ainda existirem, residindo nestes bairros, familiares e amigos.

bY

Para o consultor Fabio, apdés o pretendente a moradia escolher os
possiveis bairros para locacdo ou compra, 0s principais motivadores pela
localizac&o no interior deste bairro sdo: a seguranca, a proximidade do transporte
publico e a proximidade do comércio, nesta ordem. A seguranca representa hoje
uma das principais preocupacdes da sociedade. A seguranca buscada por um
morador de apartamento pode ser atendida pelas proprias condi¢cdes de
configuracdo, por dispositivos oferecidos pela edificacdo, mas também esta
relacionada a sua localizacdo. Fabio Eduardo corrobora os estudos de Holanda
(2013), de que lugares com mais movimentacdo de pessoas, como em

proximidades de comércios, por exemplo, hd uma maior sensacao de seguranca.
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Figura 17: Fatores que influenciam no preco do imével. FONTE: Rede Inova de
Imoéveis, 2018
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A pesquisa realizada pela empresa Rede Inova de Iméveis?® confirma a
importancia da localizacdo e da seguranca do imével, para quem busca um lugar
para morar em Belo Horizonte (Figura 17). O transporte publico é também um
fator que influencia na busca por localizacdo. Foi uma surpresa ouvir do consultor
de que os pontos comerciais fortes sdo apenas o terceiro fator de influéncia de
escolha da localizacdo de um apartamento por um morador, no interior de um
bairro, 0 que reconsidero por saber que locais onde o comércio local é forte,
inevitavelmente sdo também os mais movimentados pelas pessoas e geralmente

sdo os mais bem servidos de transportes publicos.
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Mapa 6: Localizagdo Macro do Comércio. FONTE: autor.

Considerei a presenc¢a do comércio local como um dos principais atratores
sociais dos bairros. Estes lugares costumam se fortalecer ainda mais, por
geralmente coincidirem com os nucleos de Integracéo Local da Sintaxe Espacial.
O circulo virtuoso fomentado pela l6gica do movimento natural (HILLIER et al.,

1993) explica este fenbmeno. As microrregides mais desenvolvidas de comércio

28 Acesso ao site www.inovaredeimoveis.com.br, em 11 de abril de 2018.
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local da regido foram indicadas hum Mapa Tematico (Mapa 6) para favorecer

analises pertinentes para a pesquisa.

Outro fator de atragéo social por determinados bairros ou localizagcbes
especificas dentro deles € a presenca dos magnetos. Os magnetos podem ser
quaisquer tipos de elementos que influenciam a presenca de pessoas numa
determinada regido, independente dos afetos que estes bairros despertam em
certos grupos ou do potencial resultante da configuragéo das vias (MEDEIROS,
2013). Os magnetos podem ser naturais ou construidos e, quando presentes,
podem tanto afastar como atrair a presenca de Edificios Residenciais Verticais.
Os magnetos podem ser, por exemplo, shopping centers, escolas,
universidades, hospitais, postos de saude, industrias etc. No caso do trabalho de
Corréa (2014), as praias agiram como magnetos, que resultaram numa

diferenciacéo do posicionamento dos ERVs entre os balnearios e a regido central

de Floriandpolis.

Figura 18: Trecho do Mapa Tematico, ilustrando a presenca de possiveis elementos
de atracdo social, ou magnetos. FONTE: autor.

Nos mesmos mapas em formato DWG donde foram registrados os ERVS,
foram registrados também, com cores diferenciadas, outros elementos presentes
nos bairros considerados magnetos, como quadras esportivas publicas,
instituicbes do governo, escolas, estacdes de metrd e outros (Figura 18). Essa
identificacéo teve a funcéo de facilitar as analises qualitativas do adensamento,
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buscando encontrar relagcdes de atracdo social representadas por estes

elementos que puderam ser superpostas a forca potencial das malhas viarias.

O Potencial Viario de atracdo social (Sintaxe Espacial)

A Sintaxe Espacial é a principal referéncia considerada nesta pesquisa,
para se definir os potenciais de cada via quanto a capacidade de cada uma de
fomentar a atracéo social. Conforme exposto no capitulo anterior e alinhado as
medicbes disponiveis pela sintaxe, os atributos que se mostraram mais
coerentes com 0s objetivos desta pesquisa foram: Integracado Global, Escolha

Global e Integracao Local.

Para a medicdo destes atributos foi utilizado o software Depthmap,
sistema desenvolvido pela University College London (UCL) para esta finalidade
especifica. O software utiliza as linhas de eixo do sistema viario requerido para
se gerar 0 mapa axial, base de onde serdo extraidos os indices. O mapa axial
extraido do software, além de apresentar os indices conforme os atributos
requeridos, gera uma graduacao automatica de cores que auxilia o leitor do

mapa a diferenciar os indices, dos mais baixos aos mais altos.

O mapa de eixos viarios da cidade de Belo Horizonte foi gentilmente
cedido por Valério Medeiros, a partir de suas pesquisas no Grupo de Pesquisa
DimensbGes Morfolégicas do Processo de Urbanizacdo da Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Brasilia (DIMPU — FAU-UNB).
Realizei, no entanto, uma atualizacdo deste mapa na regiao do recorte empirico
e em seu entorno, tendo sido acrescida, inclusive, uma fracdo do municipio de

Sabara, lindeira a regido trabalhada (Figura 19).

Os indices da SE foram extraidos do mapa axial, gerado pelo software
Depthmap, ja com seus valores normalizados, fator considerado nesta pesquisa.
Os indices extraidos foram: NAIn Rn — Normalised Angular Integration de raio
infinito — para a Integracédo Global; NACh Rn — Normalised Angular Choice de
raio infinito — para a Escolha Global; e NAIn R800 — Normalised Angular

Integration de raio 800 metros — para a Integragao Local.
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Figura 19: Mapa de Eixos de Belo Horizonte, representados em amarelo os eixos
ajustados ou acrescentados. FONTE: autor, a partir de mapa cedido pelo prof. Dr.
Valério Medeiros.

Integracao Global (NAIn Rn)

As primeiras andlises no estudo das preferéncias por localizacdo dos
ERVs, considerando o potencial viario da regido selecionada, foram a partir do
atributo Integracéo Global. As regides de maior potencial de Integracdo Global
sdo aquelas de onde é possivel ter mais facilidade de acesso aos demais pontos
da cidade e aqui consideradas, por hipétese, preferenciais na busca por terrenos

para se construir os ERVs.

A extracao do indice de Integracdo Global se valeu de uma metodologia
mais simplificada, comparando-se com os demais atributos trabalhados. Como
0 recorte empirico jA se encontrava originalmente dividido em nove fragdes,
representadas pelos bairros, o critério estabelecido foi apenas o de possibilitar
um comparativo entre o volume de adensamento e os indices médios de
integracéo global das vias em cada bairro e entre os bairros. Dessa forma,

bastou a quantificacdo das areas de terreno ocupadas pelos ERVs e a extragédo
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da média dos indices de integracdo global das vias de cada bairro. Importante
salientar que, para a quantificacdo proporcional das areas de terreno ocupadas
pelos ERVs, foram consideradas as areas de cada bairro disponiveis e
normalizadas entre os bairros, informacédo melhor detalhada no capitulo donde

se fizeram as analises, com a presenca de tabelas explicativas.
Escolha Global (NACh Rn)

A forma de se trabalhar os dados referentes a Escolha Global levou em
consideracéo as pesquisas de Hillier et al. (2012b) quanto a cidade genérica e
de sua caracterizagao em primeiro e segundo planos (foreground e background).
Hillier considera que os indices de Escolha Global que se aproximam ou
ultrapassam o valor de 1,4, correspondem aquelas vias de transito mais intenso,
arteriais ou de ligacédo regional das cidades. Pelos achados de Corréa (2014), os
terrenos localizados nessas vias sdo geralmente preteridos pelos ERVs. No
entanto, as vias nas proximidades ja se mostram interessantes, pela facilidade
de conexao com o restante da cidade, ao mesmo tempo em que se mantém fora

dos efeitos diretos da movimentacéo destas vias.

Para facilitar os estudos comparativos, os indices encontrados para as
vias foram divididos em quatro faixas de analise. A faixa 01 corresponde ao
indice mais “alto” de escolha global, representado pelo valor 1,4 e superiores. A
faixa mais baixa, a faixa 04, foi definida por um critério pessoal, a partir da
identificacdo dos valores mais “baixos” encontrados no mapa e pela visualizacao
das cores automaticas extraidas do software Depthmap, considerando que estes
indices e cores ja se encontravam normalizados. Procurei, também, estabelecer
uma referéncia que mantivesse uma certa proporcionalidade na divisdo do
ndamero de vias entre as trés faixas menores, considerando todo o recorte: as
faixas 02, 03 e 04. Este critério possibilitou um resultado comparativo mais
eficiente entre os bairros. A faixa 02 foi nomeada “média alta” e compreendeu os
valores entre 1,175 e 1,339. A faixa 03 foi nomeada “‘média baixa” e
compreendeu os valores entre 0,950 e 1,174. Por fim, a faixa 04 foi nomeada

“baixa” e compreendeu os valores iguais ou abaixo de 0,949.
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Para a identificacdo do quantitativo de vias, integrantes de cada uma das
faixas de analise do atributo requerido, foi realizada a soma dos comprimentos
lineares das vias com indices correspondentes a estas faixas. Para a
quantificacdo das vias integrantes ao atributo NACh Rn, os valores foram
extraidos do mapa axial de Escolha Global, considerando-se cada bairro
separadamente. De uma forma geral, como as vias permitem a edificacdo de
ERVs em suas duas laterais, os comprimentos viarios foram divididos pela
metade quando as vias se encontravam nas bordas das areas compreendidas

pelos bairros.

Outro cuidado observado para a quantificacdo das vias aptas a receber
Edificios Residenciais Verticais foi a subtracdo das vias ja ocupadas previamente
por Areas Institucionais, Condominios Residenciais maiores que 3.600,00 m2, o
complexo formado pelo Minas Shopping, Shopping Minas Casa e Hotel Ouro
Minas e a Reserva Ambiental do Horto Florestal. Estas vias foram consideradas
indisponiveis para a implantacdo de ERVs, assim como os terrenos lindeiros a
elas. As vias lindeiras a terrenos ja edificados por edificacbes comerciais, mesmo
de grande porte (descontado o Minas Shopping), foram mantidos como vias
disponiveis, pelo critério da pesquisa de observar a concorréncia dos lotes entre

0S usos comercial e residencial.
Integracao Local (NAIn R800)

A Integracdo Local € o atributo medido pela SE que define as
centralidades locais, isto é, 0os nucleos de integracdo da cidade em segundo
plano, referenciando a cidade genérica de Hillier (HILLIER et al., 2012b;
HILLIER, 2016). Os nucleos de integracéo local sdo aqueles lugares com maior
facilidade de acesso as demais vias do bairro ou regido considerada.

O que define os nucleos de integracdo local, no caso da integracéo
normalizada (NAIn), € a dimensao definida pelo pesquisador para o seu raio de
abrangéncia. Como esta pesquisa considera o circulo virtuoso da arquitetura, a
partir da légica do movimento natural (HIILIER et al., 1993), assim como a for¢a

da presenca dos magnetos (MEDEIROS, 2013) no adensamento nas cidades, a
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localizacdo do comércio local mais forte de cada bairro foi levada em

consideracao.

Ao observar a regido estudada (Mapa 6), é possivel verificar que cada
bairro possui, geralmente, apenas uma referéncia representativa de comércio
local, no maximo duas. A distancia aproximada entre estes locais de comércio
mais forte é de aproximadamente 800 metros, distancia que pode ser
considerada também uma média da distancia entre os centros geométricos dos
bairros. Para que fosse permitido trabalhar com apenas um referencial de
centralidade local por bairro, foi adotado, entéo, a distancia de 800 metros como
sendo o raio considerado para as analises de Integracao Local. Este critério se
mostrou interessante por permitir comparar a centralidade “qualitativa” de cada
bairro, definida pelas imediacbes de seu comércio local mais forte, com a
centralidade “quantitativa”, encontrada pelo mapa axial de integracéo local, com

raio de 800 metros, NAIn R800.

Para a escolha do raio de integracdo local ainda foram testados outros
valores, intermediarios entre 400 e 1.600 metros. Quando utilizado o raio de
1.600 metros, as centralidades encontradas se assemelharam a centralidade da
integracao global, de raio n. Quando testado o raio de 400 metros, houve pouca
caracterizacéo de centralidades, se confirmando como um raio inadequado para

as analises.

Quanto a extracao e distribuicdo dos indices de Integracao Local das vias,
os critérios utilizados foram semelhantes aos utilizados para os estudos da
Escolha Global, por faixas de analise. Neste caso, foram também identificados
valores que permitissem uma distribuicdo equilibrada entre o nimero de vias nas
faixas definidas, para que fossem possiveis as compara¢cfes necessarias. Para
a faixa considerada “alta”, os indices definidos foram os com valor acima de 3,60.
Num patamar abaixo se localizaram as vias de potencial “médio-alto”, de indices
entre 3,35 e 3,59. Logo depois estdo as vias de potencial “médio-baixo”, com os
indices entre 3,10 e 3,34. Por fim, estdo as vias de “baixo” potencial de
Integracdo Local, NAIn R800, com os valores de seus indices iguais ou abaixo
de 3,09.
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3.3 — Andlises da Ocupacéo dos Edificios Residenciais

Verticais

O parcelamento do espaco, Territorio disponivel

O adensamento do territdrio pelos Edificios Residenciais Verticais é
conduzido, inevitavelmente, por uma logica fisica de disponibilidade de espaco.
As formas que construimos, e mesmo as naturais, sdo as geradoras das
barreiras e permeabilidades que constituem a configuracdo dos espacos em que
vivemos. Nas regides onde a cidade cresce “espontaneamente” ou em lugares
onde ha a presenca mais expressiva do planejamento formal, o processo de

ocupacao resulta no territorio parcelado.

Ao buscar superar as determinacdes do terreno, topogréficas, construidas
ou simplesmente regularizadas pelo planejamento, o0 espago segue se
reconfigurando, desfazendo conexfes e refazendo outras, caracterizando os
lugares. Os melhores pontos do territério sdo cobicados por muitos e quando
tendem a se esgotar, se tornam onerosos. O solo se valoriza e 0 espaco aéreo

se torna também interessante, estimulando a verticalizacéo das edificagdes.

Grande parte das cidades do mundo chegam aos dias de hoje com uma
superposicao de parcelamentos e reparcelamentos do solo, cada um seguindo
interesses préprios. O Mapa 7 apresenta o territério parcelado do recorte
empirico da pesquisa. Cada bairro possui uma configuracdo independente de
sua malha viaria, interligados por vias de divisa, lembrando a colcha de retalhos
citada por Medeiros (2013).

No Mapa 7, ainda estdo representadas as areas institucionais da regiao,
tendo sido incluidas as escolas particulares com nivel de ensino acima do
Fundamental. A pesquisa teve como critério a realidade existente em termos
funcionais para a cidade, por isso considerou as escolas particulares. O objetivo
foi identificar os terrenos ocupados por estes equipamentos, para se chegar no
resultado de éareas disponiveis para constru¢cdo dos Edificios Residenciais

Verticais.
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Para as analises das areas parceladas, considerei uma categorizacéo
intermediaria entre as regras formais de parcelamento e os conceitos trazidos
pela cidade genérica (HILLIER et al., 2012b; HILLIER, 2016). O Parcelamento
do Solo formal € regido hoje no Brasil pela Lei Federal 6.766, com decreto
original de 1979. Legislacbes municipais e estaduais complementam os
parametros de parcelamento em cada municipio. No caso de Belo Horizonte, os
parametros de Parcelamento do Solo fazem parte da lei 9.959, decretada em
2010, no momento do boom imobiliario?®. Tanto antes quanto apés a aprovacao
da lei 9.959, em Belo Horizonte € exigido que se reserve a propor¢cao minima de
15% da area total do terreno para 0s usos Institucionais, objetivando a
construcdo de equipamentos considerados fundamentais para o0
desenvolvimento social da regido, como postos de salde, escolas publicas,

Orgaos governamentais etc.

Em Minas Gerais, somam-se ainda os parametros do decreto 44.646, de
31 de outubro de 2007, que estabelece o minimo de 35% da area da gleba a ser
parcelada, a ser transferida para o poder publico. Essa taxa pode ser
complementada pela estrutura viaria do parcelamento, isto €, se as vias
projetadas perfizerem 20% da area total do parcelamento, apenas os 15%
obrigatérios para as areas institucionais, exigidas pela legislacao municipal, sdo
suficientes para totalizar os 35% exigidos pelo estado. Como Belo Horizonte é
uma cidade ja praticamente toda ocupada, mesmo em parcelamentos
irregulares, o Estado isenta o Municipio dessa obrigatoriedade. No entanto, essa
informacdo é importante para verificarmos como se deram o0s percentuais

efetivos em Belo Horizonte, na gleba estudada.

Para organizar quantitativamente as éareas do recorte empirico da
pesquisa, organizei-as em grupos distintos. Num primeiro grupo, defini os
elementos da configuracdo estruturantes da regido trabalhada, considerando a
Reserva Ambiental do Horto Florestal, todas as vias existentes, tanto as Arteriais

ou de Ligacdo Regional quanto as Locais, assim como as areas de dominio da

29 Anteriormente a Lei 9.959, de 2010, o Parcelamento do Solo de Belo Horizonte era
regido pela Lei 7.166, de 1996, com revisdes posteriores.
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Rede Ferroviaria. A subtracdo dessas areas do total do recorte resultou no
somatorio das areas correspondentes as quadras para a ocupacdo das

construgBes edilicias. A Tabela 1 apresenta a distribuicdo das &reas

efetivamente parceladas na regiéo,

detalhamentos por bairros.

considerando-se os valores totais e 0s

BAIRRO / DESCRICAO Cidade Silveira Sag“. Nova Graga Ipiranga Unido |Santa Inés Horto TOTAL %
Nova Familia | Floresta Florestal
TOTAL 916.061| 346.851(1.010.445| 434.573| 446.406| 938.413|1.796.176|1.306.717|1.694.659] 8.890.301| 100,0%
Reserva Florestal 0 o] 0 0 0 0 0 0| 584.441 584.441 6,6%
Rede Ferroviéria 0 Q 0 0 0 0| 117.481 83.748| 351.198 552.427 6,2%
Arruamento 269.580| 108.027| 256.479| 106.983| 141.725| 278.927| 424.312| 390.337 92.583] 2.068.953] 23,3%
VIAS E RESERVAS 269.580| 108.027| 256.479| 106.983| 141.725| 278.927| 541.793| 474.085|1.028.222| 3.205.821] 36,1%
QUADRAS 646.481| 238.824| 753.966| 327.590| 304.681| 659.486|1.254.383| 832.632| 666.437| 5.684.480] 63,9%
Escola Publica 2.863 2.798 10.137 0 0 25.307 8.481 5.367 95.015 149.968 1,7%
Escola Particular 6.758 0 3.642 52.723 0 o] 0 3.218 0 66.341 0,7%
Posto de Saude 0 0 1.150 0 0 1.465 912 0 0 3.527 0,0%)
Outras A Instit. 5.341 4.461 12.963 31.285 20.971 39.255 34.591 129.782 268.676 547.325 6,2%
Pragas e Areas Verdes 15.357 35.926 16.529 0 3.170 0 17.631 25.152 890 114.655 1,3%
AREAS INSTITUCIONAIS 30.319 43.185 44,421 84.008 24.141 66.027 61.615| 163.519] 364.581 881.816 9,9%
Shopping 0 0 0 0 0 0 272.529 0 0 272.529 3,1%
AREAS INDISPONIVEIS 0 0 0 0 0 0| 272.529 0 0 272.529 3,1%
DISPONIVEL P/ ERVs 616.162| 195.639| 709.545| 243.582| 280.540| 593.459| 920.239| 669.113| 301.856] 4.530.135] 51,0%
% 67,3% 56,4% 70,2% 56,1% 62,8% 63,2% 51,2% 51,2% 17,8% 51,0%

Tabela 1: Areas Parceladas Efetivas. FONTE: autor.

As quadras reservadas para as construcdes edilicias correspondem ao
segundo grupo categorizado para as areas de parcelamento. No entanto, essas
quadras ainda ndo representam as areas disponiveis para a edificacdo dos
Edificios Residenciais Verticais, pois elas s&o compostas também pelas Areas
Institucionais. Para facilitar as analises, as Areas Institucionais foram
consideradas ocupadas desde o inicio do processo de parcelamento, mesmo
que isso nao tenha ocorrido efetivamente. Este critério foi adotado por uma
questao pratica, para permitir uma analise mais independente e clara da
evolucdo da ocupacdo dos ERVs em cada bairro. Alguns equipamentos podem
ter sido edificados posteriormente ao surgimento dos ERVs, mas isso foi

considerado irrelevante para os resultados.

Em seu processo de ocupacdo do territério, os Edificios Residenciais
Verticais possuem um concorrente real pelos lotes melhor posicionados: as
Edificacbes Comerciais. Pelo circulo virtuoso da arquitetura, estimulado pela

l6gica do movimento natural (HIILIER et al., 1993), o comércio busca as vias

109




mais integradas localmente ou globalmente, a depender do seu foco de
interesse. A pesquisa de Corréa (2014) tem, por um de seus resultados, a
confirmacédo deste conceito. As casas foram desconsideradas da concorréncia
pelos lotes da gleba, devido a regido ja estar valorizada a tal ponto, que o valor

do solo desmotiva a construcdo de mais casas.

Outro critério adotado nesta pesquisa foi também né&o ter considerado o
complexo representado pelo Minas Shopping, Shopping Minas Casa e Hotel
Ouro Minas como concorrentes dos ERVs. O porte dessas edificacbes é
demasiado grande para que os ERVs oferecam alguma concorréncia por seus
terrenos. Dessa forma, seus lotes também foram desconsiderados das areas

disponiveis para a ocupacéo dos ERVs.

Pela Tabela 1 podemos analisar quantitativamente o parcelamento efetivo
da regido. O primeiro grupo de areas, da Reserva Ambiental, Vias e Ferrovias,
corresponde a 36,1% da area total. Quando extraimos apenas a area das vias,
encontramos o percentual de 23,3%, valor préximo ao minimo exigido pela

legislacdo estadual atual, de 20%.

As guadras resultantes para as construcfes edilicias resultam num
percentual de 63,9%. Subtraindo-se as areas institucionais e a area ocupada
pelos shoppings e pelo hotel, consideradas indisponiveis para a construcdo dos
Edificios Residenciais Verticais, identificamos um quantitativo de 51,0% de areas
disponiveis para os ERVs. Fato interessante € a identificagdo de um percentual
de apenas 9,9% de areas institucionais, 5,1% menor do que os 15% exigidos
pela legislacdo. Considerando que neste valor ainda estéo incluidas as escolas
particulares, este dado pode revelar um déficit de atendimento a populacao de
servigos basicos, como educacéo e saude.

Com relacéo aos valores disponiveis para os ERVs, com média de 51,0%
por bairro, o bairro Horto Florestal € o que menos possui areas para a
verticalizacdo, 17,8%, correspondendo a uma area de apenas 301.856 m2. Isso
se deve a presenca da Reserva Ambiental da UFMG e a &rea ocupada pelo pétio

de manutencdo da Rede Ferroviaria, presentes no bairro (Mapa 7).
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Proporcionalmente, o bairro Sagrada Familia € o que possui 0 menor
indice de sistema viario, areas institucionais e outras indisponiveis para a
verticalizacdo, apresentando 68,9% de area disponivel para a construcdo de
Edificagbes Comerciais e Edificios Residenciais Verticais. Foram identificadas
poucas escolas no interior dos bairros Sagrada Familia e Cidade Nova. Os
bairros Santa Inés e Unido foram os bairros que tiveram seus acessos
prejudicados pela construgéo da linha de metrd superficial, embora tenha surgido
ali mais essa possibilidade de transporte coletivo. O Minas Shopping, o Shopping
Minas Casa e o Hotel Ouro Minas sao presencas marcantes na regiao (Figura
20).

Figura 20: Hotel Ouro Minas (a esquerda) e Minas Shopping (a direita). FONTE: site
do Hotel Ouro Minas (www.ourominas.com.br)
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A evolucdo da ocupacao do territorio pelos ERVs

As andlises da evolucéo da ocupacao do territorio pelos ERVs se iniciaréo
por este topico, numa visdo mais generalizada, e se aprofundardo na sequéncia
deste capitulo. Cada subtitulo do capitulo, corresponde a um dos atributos da
Sintaxe Espacial definidos para os estudos — Integracdo Global, Escolha Global
e Integracao Local — e que conformam os féruns nos quais as discussdes serao
ampliadas. O objetivo deste procedimento é usufruir dos resultados quantitativos
da SE para um melhor aproveitamento das analises qualitativas.

Os periodos temporais considerados para os estudos, serdo 0s marcos
referenciais para as andlises, a partir dos atributos da Sintaxe. A Tabela 2
apresenta o quantitativo da evolugcdo do adensamento em cada periodo e sera
utilizada em algumas das anélises subsequentes, mais especificamente das que

tratam da ocupacéo do territorio pelos ERVs e suas relacfes com o potencial de

Integracdo Global das vias.

BAIRRO / DESCRICAO C[:Jd;(ie Silveira F:r?wgillia FI:?;;;) Graga Ipiranga Unido [SantaInés Fllz‘r)::?al TOTAL %

TOTAL 916.061( 346.851(1.010.445| 434.573| 446.406| 938.413]1.796.176|1.306.717(1.694.659| 8.890.301] 100,0%

VIAS E RESERVAS 269.580( 108.027| 256.479| 106.983| 141.725| 278.927| 541.793| 474.085(1.028.222| 3.205.821] 36,1%

QUADRAS 646.481( 238.824| 753.966( 327.590| 304.681| 659.486|1.254.383| 832.632| 666.437] 5.684.480] 63,9%

AREAS INSTITUCIONAIS 30.319 43.185 44,421 84.008 24.141 66.027 61.615| 163.519| 364.581 881.816 9,9%

AREAS INDISPONIVEIS 0 0 0 0 0 0] 272.529 0 0 272.529 3,1%

DISPONIVEL P/ ERVs 616.162| 195.639| 709.545| 243.582| 280.540| 593.459| 920.239]| 0669.113| 301.856] 4.530.135] 51,0%
% 67,3% 56,4% 70,2% 56,1% 62,8% 63,2% 51,2% 51,2% 17,8% 51,0%
Ocupaco até 2002 295.590 100.310 176.111 45,889 45,766 98.978 77.356 33.970 35.978 909.948
% Ocupado em 2002 47,97%| 51,27%| 24,82%( 18,84%| 16,31%| 16,68% 8,41% 5,08%| 11,92% 20,09%
% Disponivel em 2002 52,03%| 48,73%| 75,18%| 81,16%| 83,69%| 83,32%| 91,59%| 94,92%| 88,08% 79,91%
2003 a 2008 (5,5 anos) 11.211 17.907 10.260 958 7.478 13.397 23.002 13.713 0 97,926
2003 a 2008 (prop./ano) 2.038 3.256 1.865 174 1.360 2.436 4.182 2.493 0 19.585
% Ocup./Ano 2002 a 08 0,331%| 1,664%| 0,263%| 0,072%| 0,485%| 0,410%| 0,454%| 0,373%| 0,000% 0,432%
% Ocupado em 2008 49,79% 60,43% 26,27% 19,23% 18,98% 18,94% 10,91% 7,13% 11,92% 22,25%
% disponivel em 2008 50,21%| 39,57%| 73,73%| 80,77%| 81,02%| 81,06%| 89,09%| 92,87%| 88,08% 77,75%
2008 a 2014 (6 anos) 19.871 9.347 31.551 1.849 18.315 22.226 31.763 18.102 0 153.024
2008 a 2014 (prop./ano) 3.312 1.558 5.259 308 3.053 3.704 5.294 3.017 0 25.504
% Ocup./Ano 2008 a 14 0,537%| 0,796%| 0,741%| 0,127%| 1,088%| 0,624%| 0,575%| 0,451%| 0,000% 0,563%
% Ocupado em 2014 53,02% 65,20% 30,71% 19,99% 25,51% 22,68% 14,36% 9,83% 11,92% 25,63%
% disponivel em 2014 46,98%| 34,80%| 69,29%| 80,01%| 74,49%| 77,32%| 85,64%| 90,17%| 88,08% 74,37%
2014 a 2017 (3 anos) 6.992 0 4.391 1.855 2.360 7.395 8.381 3.502 0 34.876
2014 a 2017 (prop./ano) 2.331 0 1.464 618 787 2.465 2.794 1.167 0 11.625
% Ocup./Ano 2014 a 17 0,378%| 0,000%| 0,206%| 0,254%| 0,280%| 0,415%| 0,304%| 0,174%| 0,000% 0,257%
% Ocupado em 2017 54,15% 65,20% 31,33% 20,75% 26,35% 23,03% 15,27% 10,36% 11,92% 26,40%
% disponivel em 2017 45,8% 34,8% 68,7% 79,2% 73,7% 76,1% 84,7% 89,6% 88,1% 73,6%

Tabela 2: Evolucao da ocupacgédo do territorio pelos ERVSs.

Unidade: m2. FONTE: autor
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A ocupacéo até 27 de novembro de 2002

O adensamento dos Edificios Residenciais Verticais, na regido delimitada
pela pesquisa, até 27 de novembro de 2002, esta representado no Mapa 8. Pelo
mapa ja € possivel visualizar algumas caracteristicas deste adensamento. As
areas mais ocupadas se encontram na regidao conformada pelo bairro Cidade
Nova e seus arredores imediatos, destacando-se o bairro Silveira. Pela Tabela
2 podemos identificar, quantitativamente, como se encontrava o adensamento

de cada um dos bairros da regido, pelos ERVs, até aquela data.

Dos 4.530.135 m2 de &reas disponiveis para os ERVs na regidao, 909.948
m? ja haviam sido ocupados até 27 de novembro de 2002, isto €, 20,09%. Deste
guantitativo, a maior area de ocupacao se encontra no bairro Cidade Nova, com
295.590 m?, seguido do Sagrada Familia, com 176.111 m2. Os bairros menos
ocupados eram o Santa Inés e o Horto Florestal, seguidos de perto pelos bairros
da Graca e Nova Floresta. Os bairros Silveira, Ipiranga e Unido se encontravam
num ponto mediano, com relacédo a area de terrenos ocupados pelos ERVs até

a data aferida.

No entanto, os bairros diferem entre si quanto a disponibilidade de areas,
fazendo com que os valores brutos encontrados na ocupacao de cada um deles,
nao demonstrem com clareza a representatividade da ocupacéo pelos ERVs em
cada bairro. Existem bairros com menos e outros com mais disponibilidade de
areas. Para que os resultados entre os bairros pudessem ser normalizados e
assim proporcionar estudos comparativos mais coerentes, 0s quantitativos para

as analises foram utilizados em termos de percentuais.

A partir dos comparativos entre bairros por seus percentuais de ocupacao,
foi possivel verificar, por exemplo, que o bairro Silveira é o mais populoso em
ERVs implantados até o final de 2002, seguido do bairro Cidade Nova,
diferentemente do que os valores brutos apresentaram, mas coerente com o que
ja havia sido possivel identificar visualmente. O Sagrada Familia segue como o
terceiro bairro mais adensado, mas com menos da metade do percentual de

ocupacao ocorrido no bairro Silveira.
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Mapa 8: Ocupacédo por ERVs até 22/11/2002 FONTE: autor
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O Santa Inés € o bairro menos verticalizado, seguido pelos bairros Uniédo
e Horto Florestal. Os bairros da Graca, Floresta e Ipiranga, mais proximos
fisicamente do adensado bairro Silveira, possuem proporcionalmente um valor
mediano de adensamento, comparados com os demais. O Grafico 1 representa
o adensamento proporcional dos ERVs, entre os bairros, até 27 de novembro de
2002.

Percentual de Ocupacdo de ERVs até 27/11/2002

60,00%
50,00%
40,00%

30,00%

20,00%
10,00% I I I I
0,00% I O

Cidade Silveira  Sag. Nova  Graga Ipiranga Unido Santa Horto
Nova Familia Floresta Inés  Florestal

Gréfico 1: Percentual de Ocupacao dos ERVs até 22/11/2002. FONTE: autor

Os dois bairros menos adensados, Santa Inés e Uni&o, coincidem com 0s
bairros que tiveram seus acessos restringidos pela linha de metr6 superficial.
Embora o bairro Unido esteja lindeiro a avenida Cristiano Machado, contenha
em seu territdrio o Minas Shopping e ainda nas proximidades, o Hotel Ouro
Minas e o Shopping Minas Casa, aparentemente nenhum destes magnetos
influenciou a ocupacao do bairro até aquela data. Seus poucos ERVs edificados
até 2002, se localizam préximos a divisa do bairro com a Cidade Nova,
mostrando uma atra¢ao maior pela centralidade representada pelo bairro Cidade
Nova do que com relacdo a avenida Cristiano Machado ou ao complexo

comercial.

Aparentemente, o bairro Silveira também usufrui da forca de atragéo
social do bairro Cidade Nova. Embora o bairro Silveira apresente um quantitativo
bruto de areas de ocupacédo de ERVs menor do que o bairro Cidade Nova, isso
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acontece porque a extensao territorial do bairro Silveira € menor. A partir da
observacdo do Mapa 8, € possivel identificar a influéncia da for¢ca de atracdo do
bairro Cidade Nova também nos bairros Unido, Sagrada Familia e num pequeno
trecho do bairro da Graga.

A ocupacao entre 27 de novembro de 2002 e 31 de maio de 2008

O Mapa 9 representa a verticalizacao residencial no recorte empirico,
entre os anos 2002 e 2008, num movimento de continuidade ao adensamento
gue vinha ocorrendo anteriormente. O mapa representa, também, os comeércios
locais mais intensos de cada bairro, permitindo andlises comparativas entre
estes dois elementos, mas ainda sem contemplar os atributos da malha viéria
conforme a Sintaxe. A partir da visualizacdo do Mapa 9 ja é possivel identificar
algumas caracteristicas do adensamento, mas 0s quantitativos extraidos da

Tabela 2 também foram considerados nessa avaliacao.

O bairro Silveira continuou apresentando o maior indice de adensamento
pelos ERVs, 1,664% ao ano, quatro vezes a média da regido, ndo por
coincidéncia, conforme ja considerado nas andlises das ocupacfes até 2002.
Neste periodo, o bairro Silveira foi ocupado por um grande condominio, que
ocupou toda uma quadra de aproximadamente 11.200,00 mz, lindeira a rua llacir

Pereira Lima, onde se encontra o comércio mais intenso da regido (Figura 21).

RUA ILACIR PEREIRA LIMA

PR r\

Figura 21: Condominio residencial lindeiro a rua llacir Pereira Lima, bairro Silveira.
FONTE: Google Earth, 2017.
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Mapa 9: Ocupacéo por ERVs entre 22/11/2002 e 31/05/2008 FONTE: autor
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Os bairros da Graca e Unido se mantiveram acima da média do
adensamento apresentado no recorte, de 0,432% ao ano, estando os bairros
Ipiranga, Santa Inés e Cidade Nova num gquantitativo préximo, mas um pouco
abaixo da média. A razéo que talvez expligue o menor adensamento ocorrido no
bairro Cidade Nova, neste periodo, € que o bairro ja se encontrava bastante
adensado na época, com um menor volume de lotes disponiveis, o que também

eleva o valor do solo.

Uma ocorréncia visivel pelo Mapa 9, foi a de um adensamento no bairro
Unido, setorizado no entorno da alca formada pela rua Artur de S4. Quando
observamos a foto aérea do software Google Earth Pro, de 27 de novembro de
2002 (Figura 22), podemos identificar que aquela area praticamente ndo se

encontrava ocupada na época, com relacdo ao restante do recorte empirico. A

rua Alberto Cintra sequer se encontrava completamente pavimentada.

Figura 22: Area conformada pela alga da rua Artur de S4, bairro Unido, em 27/11/2002
(a esquerda) e em 31/05/2008 (a direita). FONTE: Google Earth Pro.

Aparentemente, aquela area ainda ndo se encontrava liberada para ser
ocupada pelos ERVs até entdo. Os motivos podem ser varios, da reserva do
territorio — atitude proativa do proprietario para ampliar o seu valor de mercado
com o tempo - a dificuldades de licenciamento — resultado ocasionado por
possiveis entraves regulamentais dos lotes nos 6rgaos publicos.

Os motivos que levaram esta area a quase nao ser ocupada pelos ERVs
até 2002, ndo sdo fundamentais aos objetivos da pesquisa. O fato interessante
€ que, a partir de 2002, provavelmente quando esta &rea comegou a ser

ocupada, houve um adensamento bem mais intenso do que o ocorrido nas
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demais areas da regido, o que pode ser observado a partir do comparativo
apresentado na Figura 22 e entre os Mapa 8 e Mapa 9. Neste caso, duas forcas
de atragcédo parecem ter se apresentado com mais intensidade, somando-se o
fato de aqueles terrenos ainda se encontrarem nus e em grande extensao, sem
necessidades de demolicbes de casas ou negociacbes com mais de um

proprietario®°.

A presenca do bairro Cidade Nova, provavelmente foi um dos motivos da
rapida valorizacdo daquele trecho do bairro Unido, conformado pela al¢a da rua
Artur de S&. Outro motivo foi a proximidade do complexo formado pelo Minas
Shopping, Shopping Minas Casa e Hotel Ouro Minas. Diferentemente do
restante do bairro Unido, estes novos lotes se encontravam em vias de facil
conexdo a av. Cristiano Machado e com uma éarea de entorno suficientemente

grande para formar ali um nucleo de constru¢cdes mais nobres e mais valorizadas

comercialmente (Figura 23).

T e

—

Figura 23: Comércio local no bairro Unido: rua Lorca, a esquerda (area antiga);
rua Alberto Cintra, a direita (area nova). FONTE: Google Street View, 2016

O Mapa 9 ainda apresenta uma outra ocupacgao pelos ERVs, entre 2002
e 2008, que chama atencéo: a ocupacéao no bairro Santa Inés. Embora em menor

quantidade e em posicbes dispersas, os Edificios Residenciais Verticais

30 A grande maioria das ocupacgdes pelos ERVs na regido trabalhada, a partir de 2002,
foi em terrenos ja ocupados por casas, 0 que gerava a necessidade de demolicdes. Para a
construcdo de edificios maiores, havia ainda a dificuldade de se unir terrenos de proprietarios
diferentes, para que o somatério daqueles lotes gerasse uma area maior de coeficiente de
aproveitamento (CA). As negociacdes eram geralmente trabalhosas, pois nem sempre se
conseguia atender a todos os proprietarios sob 0s mesmos critérios.
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aparentemente ocuparam lotes mais proximos a av. Contagem, de comércio

local mais intenso no bairro.

O bairro Horto Florestal somente apresentou ocupacédo pelos ERVs até o
final de 2002 e, mesmo assim, poucas unidades, conforme pode ser observado
na Tabela 2. Apos aquela data, ndo houve nenhuma ocupacéo por este tipo, nem
mesmo no periodo do boom imobiliario. Por este motivo, ndo é possivel analisar
0 adensamento do bairro pelos ERVs, pois ndo existem dados quantitativos para
gue as analises possam ser realizadas. Conforme a Tabela 2, quase dois tercos
do bairro sdo ocupados pelo sistema viario, pela Reserva Ambiental e pela area
ocupada pelo Péatio de Manutencdo da Rede Ferroviaria. O restante das areas
de quadras, onde poderiam se fazer disponiveis para as implantacdes dos ERVs,
existe uma ocupacao aparentemente informal (Figura 24). O carater residencial
de baixo poder aquisitivo e os lotes provavelmente sem regularizacao fundiaria,
provavelmente foram os motivos de desinteresse do bairro para a ocupacao dos

Edificios Residenciais Verticais.

; "yt 8
RUA GUSTAVO DA Sl LVEIRA b

Esc‘ALA GRAFIC](KM) J* oy

01 . 0,2

Figura 24: Trecho do bairro Horto Florestal, com ocupacao provavelmente ndo
regularizada. FONTE: Google Earth Pro, 2017.
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A ocupacéo entre 31 de maio de 2008 e 18 de maio de 2014

Entre 31 de maio de 2008 e 18 de maio de 2014, periodo do boom
imobiliério, o bairro que apresentou o maior adensamento foi o bairro da Graca,
1,088% ao ano, quase o dobro da média da regido estudada, de 0,563% (Tabela
2). O motivo pode estar na proximidade do bairro da Graca ao bairro Cidade
Nova. No entanto, outros bairros também estédo préximos ao bairro Cidade Nova,
como o Silveira, Unido, Sagrada Familia e ndo apresentaram indices de
adensamento tdo generosos quanto o bairro da Graca. Uma conjugacdo de

fatores podem explicar o fato.

Os bairros Cidade Nova e Silveira, nucleos centrais de adensamento até
2008, jA se encontravam intensamente ocupados no periodo do boom,
provavelmente estando seus lotes disponiveis muito caros para a ocupac¢ao dos
ERVs. O bairro Silveira ainda recebeu mais um grande condominio, o que o
levou a média de crescimento de 0,796% ao ano, o segundo maior da regido. Ja
o bairro Cidade Nova, manteve um indice de ocupacéo ao ano mediano, 0,537%,
com suas novas construcdes espacadas e ndo demonstrando atracao por
qualquer magneto (Mapa 10). Aparentemente, na Cidade Nova, os novos ERVs
buscaram &reas ainda pouco adensadas dentro do bairro.

O bairro Unido iniciou uma ocupacdo mais interiorizada em sua area,
talvez por forca das especulacdes imobiliarias mais fortes que motivaram
proprietarios de lotes e incorporadores a explorar regides ainda pouco ocupadas
por ERVs. No entanto, a expressividade maior do adensamento no bairro Unido
ainda manteve o direcionamento nas proximidades da rua Artur de S4 com rua
Alberto Cintra, pelos motivos ja expostos nas andlises da ocupacao entre 2002
e 2008. Sendo o0 Unido um dos bairros com maior disponibilidade bruta de area
disponivel para ERVs (Tabela 2), o percentual de ocupacao do bairro se manteve
na média dos demais bairros, pois o resultado das areas mais adensadas se

dispersou, devido ao grande volume de areas pouco ocupadas.

121



LOCALIZAGAO

BELO HORIZONTE - MG
(RECORTE EMPIRICO)

ESTAGAO

MINAS
SHOPPING

RUA MINDUR!

= ,
RUA MIRABELA r_ ,‘|
1

vny

L B

SANTA
\ . INES
o \ y 2\ \
7 X i \ 1

NOVA  or= > \

FLORESTA a‘; > 7 VS
; |

i

| &

HORTO A

FLORESTAL | .~

oSRIBLNAON

ty
g
3
kS
o

ESTAGAQ
SANTA
INES

SAGRADA ) S
FAMILIA & 5

S
S
S

PATIO REDE
FERROVIARIA

0,0 0,25

05

ESCALA GRAFICA (KM)
LEGENDA GERAL

— - — - LIMITE DE BAIRRO
- QUADRA

- AREA DA LINHA FERREA / METRO

LEGENDA DA OCUPAGAO DOS ERVs
M - VIA ARTERIAL COM COMERCIO DE GRANDE PORTE
W - VIAARTERIAL SEM COMERCIO

- ERV EDIFICADO ATE 31/05/2008
I - VIAS COM COMERCIO LOCAL INTENSO / SHOPPING

[ - ERV EDIFICADO ENTRE 31/05/2008 E 18/05/2014
LEGENDA DO PARCELAMENTO

- RESERVA FLORESTAL / AREAS VERDES
- POSTOS DE SAUDE
- ESCOLAS

- OUTRAS AREAS INSTITUCIONAIS

Mapa 10: Ocupacgéo por ERVs entre 31/05/2008 e 18/05/2014 FONTE: autor
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A ocupacao do bairro Sagrada Familia foi também alta, a terceira em
proporcao, 0,741% ao ano no periodo do boom. No entanto, a ocupacéo do
Sagrada Familia seguiu uma légica similar a do bairro Unido por ter setorizado
as ocupac¢fes numa fracao especifica de seu perimetro. Embora tenha havido
uma quantidade de novos ERVs mais concentrados nas proximidades do bairro
Cidade Nova, as construcdes se dispersam no interior do bairro. Sendo este,
também um bairro de grande extensao territorial, seu valor proporcional de
ocupacao pelos ERVs se dilui, ndo alcangcando a mesma margem de ocupagéo

do bairro da Graca.

No bairro Ipiranga, as novas construgdes se aproximaram mais da rua
Jacui, via de comércio local mais intenso do bairro. No entanto, devido a uma
Area Institucional de grande extensio localizada no miolo do bairro, poucas
areas haviam também restado para a ocupacdo dos ERVs, ndo sendo possivel

avaliar a ocupacao ocorrida somente por estes dados.

Uma caracteristica visivel pelo Mapa 10 e condizente com uma das
hipéteses deste trabalho, € a dispersdo generalizada das constru¢cdes nos
bairros, neste periodo. A partir da simples visualizacdo, ha poucos indicios de
padrées que podem ter orientado a localizacdo dos ERVs. Este € um primeiro
resultado da hipotese de que, naquele momento onde havia mais dinheiro
circulando no mercado e medo de uma legislacdo que viria desvalorizar os
terrenos da cidade, investidores, incorporadores, construtores e proprietarios de
terrenos se mobilizaram por um aproveitamento maximo das oportunidades que
se apresentavam. Essa ocupacédo acelerada do territorio, pelos ERVs, pode ter
resultado no rompimento de uma Ordem que vinha verticalizando a cidade por

padrdes mais previsiveis.
A ocupacdao entre 18 de maio de 2014 e 08 de junho de 2017

A ocupacgdo dos ERVs ap0s o boom imobiliario se desacelerou, o que
também pode ser notado pela Tabela 2. Em se tratando da variagdo das médias
gerais de adensamento nos periodos, 0s percentuais ndo seguiram tao fielmente
a légica da hipétese considerada, havendo apenas um pequeno aumento das

ocupacdes durante o boom, mas uma grande reducéo durante a crise financeira.
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Mapa 11: Ocupacao por ERVs entre 18/05/2014 e 08/06/2017 FONTE: autor.
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Por hipdtese deste trabalho, considerei que teria ocorrido o dobro do
adensamento durante o boom e que essa ocupacéo teria sido reduzida, no
periodo da crise, para menos da metade do que vinha ocorrendo antes do boom.
Entre 2002 e 2008, a média do adensamento de ERVs na regido foi de 0,432%
ao ano, crescendo para 0,563% no periodo do boom e reduzindo para 0,257%
ao ano a partir da crise. Isso quer dizer que, durante o boom, o indice de
ocupacdo aumentou apenas 30,32% e ndo o dobro, como havia sido previsto.
Posteriormente ao boom, o adensamento passou a corresponder a 59,49% do
gue ocorria entre 2002 e 2008, também nao chegando a metade do percentual,

conforme considerado por hipotese.

O indice de ocupacdo foi pequeno durante a crise financeira, o que
dificultou a identificacdo de padrdes pela simples visualizacdo do Mapa 11. No
entanto, alguns detalhes foram possiveis de serem identificados quanto a
localizac¢éo dos ERVs naquele periodo. No bairro Cidade Nova, por exemplo, 0s
novos edificios preferiram as areas menos adensadas previamente. J& no Unido,
as construcdes continuaram a se direcionar as proximidades do bairro Cidade
Nova e os pontos comerciais mais fortes do bairro. A area do bairro Unido, no
entorno da alca formada pela rua Artur de S4, teve seu adensamento paralisado.
Em comparacgédo as areas mais ocupadas do bairro Cidade Nova, € interessante
observar que aquela area do bairro Unido foi exaurida nos poucos anos que se
passaram entre 2002 e 2014. Isso mostra como terrenos bem localizados,
regularizados e de maiores dimensdes, sdo procurados para a edificacdo de

grandes incorporacgdes imobiliarias na cidade contemporanea.

O bairro Silveira também parece ter chegado préximo ao esgotamento dos
seus terrenos disponiveis para a construcdo de ERVs, ndo tendo ocorrido
nenhuma nova constru¢do no periodo da crise. No bairro Santa Inés, € possivel
observar que as novas constru¢des procuraram estar préximas a av. Contagem,
via de comércio local mais intenso na regiao, apresentando uma consonancia ao
circulo virtuoso da arquitetura, a partir da légica do movimento natural (HILLIER
et al., 1993).
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Analise Geral da ocupacéo do territério pelos ERVs

Os Grafico 2 e Gréfico 3 representam uma visao geral do crescimento dos
bairros, ao longo dos quatro periodos trabalhados: até 27 de novembro de 2002;
na continuidade que seguiu entre 2002 e 2008; no periodo do boom imobiliario
de 2008 a 2014; e quando ocorreu a crise financeira no pais, de 2014 a 2017.
Os bairros com as barras azuis mais compridas, Sdo 0S que se apresentaram
mais adensados até o final de 2002. O Grafico 3 facilita a visualizacdo do
crescimento de cada bairro ap6s 27 de novembro de 2002, possibilitando uma

melhor comparacao entre eles.

Ocupacdo por ERVs até 2017
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Gréfico 2: Ocupacéo dos ERVs com relacdo as areas disponiveis nos bairros, até
2017. FONTE: autor

Ocupacao por ERVs entre 2002 e 2017
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Graéfico 3: ocupacédo dos ERVs por ano, entre 2002 e 2017. FONTE: autor
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O bairro Silveira, ja sendo o mais adensado no final de 2002, se manteve

como o “fildo” do mercado nos anos que se seguiram, mantendo o maior indice
de ocupacao entre 2002 e 2008, mas reduzindo-se um pouco a partir do periodo
do boom, por suas areas disponiveis terem praticamente se esgotado. J& o bairro
Cidade Nova, também bastante adensado em 2002 e tendo apresentado uma
centralidade referencial da regido, manteve um adensamento equilibrado nos
anos que se seguiram, pouco tendo sido influenciado pelo periodo do boom
imobiliario.

O bairro Sagrada Familia, terceiro mais ocupado pelos ERVs em 2002,
também apresentou um adensamento mediano apos aquela data, mas foi bem
influenciado pelo periodo do boom. As proporcdes de adensamento do bairro
Sagrada Familia, no periodo do boom imobiliario, sdo bem semelhantes as do

bairro da Graca (Gréfico 3).

Ao considerarmos as analises realizadas a partir da visualizacdo dos
Mapa 9 e Mapa 10, € interessante notar que o bairro Sagrada Familia teve uma
ocupacdo mais intensa nas proximidades da av. Cristiano Machado,
assemelhando-se, naquele trecho de ocupagéo, ao adensamento ocorrido no
bairro da Graga, também lindeiro a av. Cristiano Machado, aguela mesma altura.
Ao compatibilizarmos as analises dos Grafico 2 e Gréfico 3 com os Mapa 9 e
Mapa 10, € possivel verificar que essa porcdo do territério representada pelo
bairro da Graga e parte do bairro Sagrada Familia representou o trecho de maior
emergéncia do recorte empirico no periodo do boom imobilidrio. Essa evolugao
representou a influéncia da centralidade do bairro Cidade Nova em direcao ao

centro da cidade de Belo Horizonte.

Os bairros Nova Floresta e Horto Florestal se mantiveram estagnados
durante todo o periodo ap6s 2002. O Horto Florestal, pelos motivos ja descritos
anteriormente. Ja no bairro Nova Floresta, o que influenciou a sua ndo ocupagéo
pelos ERVs foi o fato de seus lotes possuirem apenas 8,00m de largura, o que
inviabiliza a verticalizagdo devido aos afastamentos obrigatorios nas divisas

laterais, exigidas pela Lei de Uso e Ocupacgéao do Solo de Belo Horizonte.
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Ipiranga, Unido e Santa Inés, ndo tiveram seus adensamentos pelos
ERVs, com tanta ascensdo como os bairros da Graca e Sagrada Familia, mas
também se assemelharam em termos de emergéncia: os trés cresceram em
proporcdes equilibradas a partir do adensamento apresentado em 2002. No
entanto, os bairros Unido e Santa Inés, embora com os acessos limitados pela
linha do metrd superficial, se destacaram com relacéo ao bairro Ipiranga, que

aparentemente possuia posi¢ao privilegiada com relacao aqueles dois.

Indice de Ocupacio dos bairros pelos ERVS
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Gréfico 4: indice de Ocupac&o dos bairros pelos ERVs. FONTE: autor.

O Gréfico 4 apresenta uma visdo comparativa do indice de ocupacéo dos
bairros pelos ERVs. Neste grafico € clara a diferenca de ocupacao representada
pelos bairros Cidade Nova e Silveira, mostrando ainda a estabilidade de
crescimento do bairro Cidade Nova, numa ascensdao linear, mesmo ja estando
tdo adensado. O bairro Sagrada Familia num ponto mediano, mas também em
ascensdo destacada e os demais um pouco abaixo, conforme ja descritos

anteriormente.
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A evolucdo da ocupacao vista pela Integracdo Global (NAIn Rn)

Conforme apresentado no item 3.1, a area compreendida pelo perimetro
da avenida Contorno, plano original de Belo Horizonte, € o nlcleo de Integracao
Global mais extenso da cidade. Internamente a este perimetro estdo localizadas,
reunidas, uma grande quantidade de vias com alto indice de Integracédo Global.
Conforme representado no Mapa 2, Belo Horizonte possui ainda duas outras
regiGes com vias de alto indice de integragéo global, formando uma triangulacéo
onde se encontram as principais conexdes com o restante da cidade. Os dois
outros nucleos de integracao séo a regido no entorno do bairro Sdo Francisco —
onde se cruzam as avenidas Presidente Antonio Carlos e Anel Rodoviario — e a
regido nas proximidades do bairro Padre Eustaquio, sobretudo na rua Padre
Eustadquio. Nessas trés centralidades, o indice de integragdo global maximo
(normalizado — NAIn Rn) gira em torno de 3,14, chegando a 3,18 em alguns

pontos.

Na regido do recorte empirico desta pesquisa, os indices de integracéo
global ndo estéo entre os mais altos da cidade, chegando ao maximo de 3,07 na
avenida Cristiano Machado. A partir da observacédo do trecho do mapa axial,
donde se localiza nosso recorte empirico (Figura 25), € possivel visualizar que
os indices de integracdo global tendem a aumentar na medida em que se
aproximam do bairro Sdo Francisco, um dos vértices da triangulacdo mais
integrada de Belo Horizonte. O mapa da Figura 25 apresenta uma gradacao de
cores em suas vias (linhas axiais), representando também uma gradacéo dos
indices de Integracdo Global: das cores mais frias para as mais quentes, isto &,

do azul para o vermelho, representam a gradacdo do menor para o maior indice.
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Figura 25: Trecho do Mapa Axial de Integracdo Global (NAIn Rn) de Belo Horizonte,
representando o recorte empirico trabalhado. FONTE: o autor.

Conforme € possivel identificar na Figura 25 e na Tabela 3, o bairro
Ipiranga é o bairro mais integrado com o restante da cidade, com indice médio
NAIn Rnigual a 2,97. Os bairros Cidade Nova, Sagrada Familia, Graca, Silveira
e Nova Floresta, possuem indices médios, por volta de 2,92 e os bairros Unido
e Horto Florestal estdo entre os mais baixos, com média de 2,86. O bairro que
possui a integracdo global mais baixa € o Santa Inés, com indice médio de 2,80.
Além do Santa Inés ser o bairro mais distante dos nucleos de integracao global
da cidade, a Reserva do Horto Florestal se configura como uma barreira fisica
natural para o acesso as areas mais integradas. Além disso, soma a barreira da
Reserva Ambiental, a linha de metrd superficial que foi implantada lindeira ao
bairro na década de 1980 reduziu a apenas trés 0os acessos ao bairro naquele

trecho.
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- Cidade L Sag. Nova ) - . Horto
BAIRRO / DESCRICAQO Silveira - Graca Ipiranga Uniao |SantaInés
Nova Familia Floresta Florestal
Meédia de NAIn Rn 2,9102 2,9201 2,9275 2,9211 2,9138 2,9729 2,8649 2,8055 2,8678

Tabela 3: indices médios de Integracdo Global. FONTE: o autor.

O adensamento ocorrido nos bairros estudados, até o final de 2002, segue
uma certa proporcionalidade com relagdo aos indices de Integracdo Global.
Conforme € considerado nesta pesquisa, outras variaveis influenciam na
ocupacao da cidade, fazendo com que a configuracdo néo seja o Unico fator de

influéncia, na escolha dos terrenos para as edificacdes.

Ocupacdo por ERVs até 27/11/2002 x NAIn Rn
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0,00
Cidade Silveira Sag. Nova Graga lpiranga Unido Santa Horto
Nova Familia Floresta Inés  Florestal
Ocup. até 2002 (multiplicar por 2) NAIn Rn (acrescentar 1,80)
. Cidade L Sag. Nova . n . Horto
DESCRIGAO \ BAIRRO Silveira . Graga Ipiranga Uniao |Santalnes
Nova Familia Floresta Florestal
% Ocup. até 2002 47,97%| 51,27%| 24,82%| 18,84%| 16,31%| 16,68% 8,41% 5,08%| 11,92%
Média de NAIn Rn 2,91 2,92 2,93 2,92 2,91 2,97 2,86 2,81 2,87

Gréfico 5: Ocupagédo por ERVs até 27/11/2002 x NAIn Rn. FONTE: autor

Para a elaboracdo do Grafico 5, de forma a permitir uma visdo mais clara
das relacdes entre a ocupacéo ocorrida até a data aferida e os indices médios
de Integragéo Global de cada bairro, foram necessarios dois ajustes. O primeiro
deles foi subtrair o valor de 1,80 dos indices NAIn Rn, além de dividi-los por 10.
Por exemplo, o indice de 2,92 do bairro Silveira esta representado no grafico
como 0,12, isto é, 2,92 menos 1,80, divididos por 10. Ja o indice 2,97 do bairro

Ipiranga esta representado como 0,17, sendo 2,97 menos 1,80, divididos por 10.
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Para a representacdo da ocupacdo dos ERVs, os percentuais foram
divididos por 2 e apresentados no intervalo entre 0 e 1. O bairro Silveira, por
exemplo, que apresentou um indice de ocupacdo igual a 51,27%, foi
representado no gréfico como 0,26, enquanto o bairro Ipiranga foi representado
com o valor de 0,08. A partir dessa estratégia foi possivel relacionar com mais

facilidade estes dois diferentes indices, para poder melhor compara-los.

As maiores distor¢des encontradas a partir da observacao do Grafico 5,
se encontram nos bairros Cidade Nova, Silveira e Ipiranga. Essa situacao pode
ser também verificada a partir da comparacao entre o Mapa 8, de ocupacao dos
ERVs até 27 de novembro de 2002, e a Figura 25, que mostra o trecho do Mapa
de Integracdo Global da regido estudada. Os bairros Cidade Nova e Silveira,
proporcionalmente, cresceram bem mais que a média apresentada pelos indices
de Integracao Global, talvez pela forca de atracéo social representada pelo bairro
Cidade Nova. O bairro Ipiranga, mesmo possuindo o maior indice de integracéo
global da regido, ndo apresentou grandes interesses de ocupacao pelos ERVs
até o final de 2002.

A linha de metr6 superficial, que influencia os indices de Integracéo Global
na porcéao leste do recorte, representa no bairro Unido uma barreira para quem
quer transpor o bairro e ndo para quem quer alcanc¢a-lo, como ocorre no bairro
Santa Inés. Ainda assim, mesmo o bairro Unido se localizando proximo as areas
mais integradas e ainda possuindo o Minas Shopping em seu territério, ndo
apresentou um adensamento maior do que o bairro Santa Inés. O bairro Santa
Inés, com o menor dos indices médios de integracdo da regido apresentou,

proporcionalmente, o maior adensamento pelos ERVs.
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A evolucdo da ocupacao vista pela Escolha Global (NACh Rn)

Para as analises referentes ao atributo de Escolha Global das vias, os
terrenos maiores que 3.600,00 m2, ocupados por condominios residenciais, nao
foram considerados como areas disponiveis para a ocupacdo dos Edificios
Residenciais Verticais. Essa area corresponde a dez lotes de 360,00 mz2
dimenséao referencial de lote, considerada nesta pesquisa. O motivo para esta
decisdo é a consideracdo de que os grandes condominios possuem critérios
diferentes na escolha de suas localiza¢cdes, comparando-se com os ERVs de
torre individual ou em condominios menores. Muitas vezes, alguns condominios
ocupam quarteirdes inteiros e ndo se preocupam com o0s potenciais de escolha
de suas vias lindeiras, podendo inclusive fazer frente para varias vias e gerar um
resultado enganoso para a pesquisa. Outra dificuldade a que estariamos sujeitos
€ que, considerando que a intensidade de ocupacdo em cada via esta sendo
identificada pela quantidade de lotes padrdo que representa cada
empreendimento daquela via, o excesso de unidades referenciais que
considerariamos para 0s grandes condominios poluiria 0s resultados

encontrados para os edificios individuais ou condominios de pequeno porte.

Ao considerar os condominios de grande porte fora do objeto de anélise
da ocupacdo dos ERVs quanto a Escolha Global (NACh Rn), as areas dos
terrenos que estes condominios ocupam foram retiradas dos montantes das
areas disponiveis para ocupacdo. Sendo assim, fez-se necessario recalcular as
areas disponiveis para os ERVs, buscando uma maior assertividade dos
parametros para as analises subsequentes. Estes novos quantitativos estdo

representados na Tabela 4.

A Tabela 4 apresenta ainda os percentuais de areas ocupadas pelos
ERVs até 2002, que também tiveram seus resultados influenciados pela
desconsideracdo das areas dos grandes condominios. Por exemplo: dos
696.094 m2 de areas disponiveis para ERVs no bairro Silveira, 51,27% ja se
encontravam ocupados em 2002, se considerarmos a ocupacao prévia pelos
grandes condominios. Consequentemente, apenas 48,73% da area do bairro se

encontrava disponivel para ser ocupado pelos ERVs. Anteriormente, quando
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consideravamos os terrenos dos grandes condominios livres para a ocupacao,
o percentual de ocupacao do bairro Silveira era de 53,26%, isto é, 46,74% eram
considerados disponiveis, o que pode ser verificado comparando-se a Tabela 4
com a Tabela 2. A metodologia de calculo, desconsiderando-se os condominios

em terrenos maiores que 3.600,00 mz, foi feito exclusivamente para as analises

de NACh Rn e NAIn R800.

Tabela 4: Areas Parceladas Efetivas e sua Ocupacéo por ERVs, desconsiderando-se
grandes condominios. FONTE: autor.

As analises da evolucdo do adensamento, pelo atributo de Escolha Global
(normalizada — NACh Rn) das vias, foram realizadas independentemente para
cada bairro. O objetivo foi compreender como se comportou o adensamento em
cada um dos bairros, isoladamente, para que a comparacao entre eles pudesse

também fornecer indicativos enriquecedores.

Os indices coletados das vias foram distribuidos em quatro grupos,
correspondentes as faixas de potenciais de Escolha Global: alto, para as vias
com potencial maior ou igual a 1,400; médio alto, para as vias cujo potencial esta

entre os valores 1,175 e 1,399; médio baixo, quando o potencial das vias estao
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DESCRIGAO Cidade Silveira Sag’.. Nova Graga Ipiranga Unido Santa Inés Horto TOTAL %
Nova Familia Floresta Florestal
TOTAL 916.061 346.851| 1.010.445 434.573 446.406 938.413| 1.796.176| 1.306.717| 1.694.659] 8.890.301] 100,0%
VIAS E RESERVAS 269.580| 108.027| 256.479| 106.983| 141.725| 278.927| 541.793| 474.085| 1.028.222] 3.205.821| 36,1%
QUADRAS 646.481| 238.824| 753.966| 327.590| 304.681| 659.486| 1.254.383| 832.632| 666.437| 5.684.480| 63,9%
AREAS INSTITUCIONAIS 30.319 43,185 44,421 84.008 24,141 66.027 61.615 163.519 364.581 881.816 9,9%
Shopping 0 0 0 0 0 0 272.529 0 0 272.529 3,1%
Condominios > 3.600 m? 0 27.462 13.451 0 4.853 67.274 4.010 4.019 33.631 154.700 1,7%)
AREAS INDISPONIVEIS 0 27.462 13.451 0 4.853 67.274 276.539 4.019 33.631 427.229 4,8%
|DISPONTVEL P/ ERVs 616.162 168.177 696.094 243.582 275.687 526.185 916.229 665.094 268.225] 4.375.435| 49,2%
| % 67,3% 48,5% 68,9% 56,1% 61,8% 56,1% 51,0% 50,9% 15,8% 49,2%|
Ocupacdo até 2002 295.590 89.563 162.660 45,889 40.913 37.219 73.346 20.951 2.347 777.478
% Ocupado em 2002 47,97% 53,26% 23,37% 18,84% 14,84% 7,07% 8,01% 4,50% 0,88% 17,77%
% Disponivel em 2002 52,03% 46,74% 76,63% 81,16% 85,16% 92,93% 91,99% 95,50% 99,12% 82,23%
2002 a 2008 (5,5 anos) 11.211 6.683 10.260 958 7.478 13.397 23.002 13.713 i 86.702
2002 a 2008 (prop./ano) 2.038 1.215 1.865 174 1.360 2.436 4.182 2.493 0 17.340
ocup./ano/disponib. 0,331% 0,723% 0,268% 0,072% 0,493% 0,463% 0,456% 0,375% 0,000% 0,396%
% ocup. / dispon. em 2008 49,79% 57,23% 24,84% 19,23% 17,55% 9,62% 10,52%| 6,57%) 0,88%| 19,75%
% disponivel em 2008 50,21% 42,77% 75,16% 80,77% 82,45% 90,38% 89,48% 93,43% 99,12% 80,25%
2008 a 2014 (6 anos) 19.871 3.856 31.551 1.849 18.315 16.711 31.763 18.102 0| 142.018
2008 a 2014 (prop./ano) 3312 643 5.259 308 3.053 2.785 5.294 3.017 0 23.670
ocup./ano/disponib. 0,537% 0,382% 0,755% 0,127% 1,107% 0,529% 0,578% 0,454% 0,000% 0,541%
% ocup. / dispon. em 2014 53,02% 59,52% 29,37% 19,99% 24,20% 12,80%) 13,98%| 9,29% 0,88%| 23,00%
% disponivel em 2014 46,98% 40,48% 70,63% 80,01% 75,80% 87,20% 86,02% 90,71% 99,12% 77,00%
2014 a 2017 (3 anos) 6.992 0 4.391 1.855 2360 7.395 8.381 3.502 [i 34.876
2014 a 2017 (prop./ano) 2.331 0 1.464 618 787 2.465 2.794 1.167 0 11.625
ocup./ano/disponib. 0,378% 0,000% 0,210% 0,254% 0,285% 0,468% 0,305% 0,176% 0,000% 0,266%
% ocup. / dispon. em 2017 54,15% 59,52% 30,00% 20,75% 25,05% 14,20% 14,90% 9,81% 0,88%| 23,79%|
% disponivel em 2017 45,8% 40,5% 70,0% 79,2% 74,9% 85,8% 85,1% 90,2% 99,1% 76,2%




entre 0,950 e 1,174; e baixo, para as vias com potencial igual ou menor que
0,949. Dessa forma, no momento das coletas de dados, em cada periodo e em
cada bairro, na medida em que se identificava a ocorréncia dos ERVSs, incluia-
se 0 seu indice de ocupacdo na tabela correspondente, na faixa potencial

correspondente a via em que estava inserido.

As analises dos bairros foram apresentadas seguindo uma ordem, dos
mais para 0s menos adensados, até 27 de novembro de 2002, para facilitar a
caracterizacédo e a comparacao da evolucao da ocupacao pelos ERVs frente aos
critérios estabelecidos. Os Mapa 12, Mapa 13, Mapa 14 e Mapa 15 ilustram a
evolucédo da ocupacao dos ERVs, pelo potencial de Escolha Global das vias,
indice normalizado NACh Rn.
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Mapa 12: Ocupacéo por ERVs até 27/11/2002 x NACh Rn. FONTE: autor
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Mapa 13: Ocupacao por ERVs entre 27/11/2002 e 31/05/2008 x NACh Rn. FONTE:
autor
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Mapa 14: Ocupacao por ERVs entre 31/05/2008 e 18/05/2014 x NACh Rn. FONTE:
autor

138



LOCALIZAGAO

RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR

'HORTO 4 \T
FLORESTAL \ 2 ESTAGAO

0,0 0,25 0.5
ESCALA GRAFICA (KM)

LEGENDA GERAL
— — -LIMITE DE BAIRRO
- QUADRA
| - AREA DA LINHA FERREA / METRO LEGENDA DA OCUPA(;AO DOS ERVs
| - CONDOMINIO EM TERRENO MAIOR QUE 3.600,00 m?
; IFICADO ATE 18/05/2014
W - ERV EDIFICADO ENTRE 18/05/2014 E 08/06/2017
LEGENDA DO PARCELAMENTO LEGENDA DO MAPA AXIAL
- RESERVA FLORESTAL / AREAS VERDES ESCOLHA GLOBAL - NACh Rn
- POSTOS DE SAUDE —

- ESCOLAS ——— -MEDIO ALTO: 1,175 A 1,399

——— - MEDIO BAIXO: 0,950 A 1,174
~——— - BAIXO: 0,949 OU MENOS
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Bairro Cidade Nova

O bairro Cidade Nova € o bairro que ocupa o centro geométrico do recorte
empirico desta pesquisa, mas representa também uma centralidade social frente
aos bairros analisados. O magnetismo proveniente da Cidade Nova pode ser
verificado pela forma com que a ocupacao dos Edificios Residenciais Verticais,
nos bairros vizinhos, tendeu a se aproximar deste bairro. Uma porcéo
significativa dos ERVs ocupados até 2002 nos bairros Unido, Sagrada Familia e
Graca, se aproximaram territorialmente do bairro Cidade Nova (Mapa 12). A
intensa ocupac&o ocorrida no bairro Silveira, inclusive, pode ter ocorrido por essa

proximidade.

Até 27 de novembro de 2002, o bairro Cidade Nova ja se encontrava
47,97% ocupado pelos ERVs (Tabela 4). A partir do Mapa 12, € possivel
visualizar que a maior por¢ao dessa ocupacéao se apresentava nas proximidades
da rua Dr. Julio Otaviano Ferreira, com um leve direcionamento para a av.
Cristiano Machado e para a rua Jodo Arantes, divisa com o bairro Unido. Com
relacdo a av. Cristiano Machado, houve um leve distanciamento dos ERVs desta
avenida, provavelmente pelos mesmos motivos ja discutidos nas analises do

bairro Silveira, por n&o oferecerem concorréncia com as edificagdes comerciais.

Ainda a partir do Mapa 12, observa-se que as vias onde se pode identificar
os maiores aglomerados de ERVs sé&o vias de médio-baixo potencial de Escolha
Global (NACh Rn). Tal ocupacao aparenta ser bem coerente, por verificarmos
gue as Unicas vias do bairro com potencial alto ou médio-alto sdo: a av. Cristiano
Machado, cuja ocupacdo por ERVs é mais dificil por se tratar de uma via de
grande porte inGspita para edificacdes residenciais; um pequeno trecho da rua
Alberto Cintra, ainda com bastante influéncias da av. Cristiano Machado e ainda
nao completamente pavimentada até o final de 2002; a av. José Candido da
Silveira, num trecho donde se observa, além de um pequeno parque local, a
divisa com a Reserva Ambiental do Horto Florestal; e a prépria rua Dr. Julio
Otaviano Ferreira, que atravessa o bairro conectando a av. José Candido da

Silveira a av. Cristiano Machado.
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Dentre outros motivos que ndo favorecem a construcdo de ERVs na av.
Cristiano Machado, destaco a polui¢do sonora que hoje domina seus arredores,
devido ao intenso transito diurno e noturno, além da auséncia de pedestres
durante a noite, o que prejudica a seguranca local. Por esta avenida ser
predominantemente ocupada por edificagdes comerciais de médio a grande
porte, a noite € marcada por portdes fechados e pouca iluminacao, se tornando

ambiente propicio aos moradores de rua e aos pequenos delitos.

A Tabela 5 apresenta a evolucdo da ocupacéo do bairro Cidade Nova,
visto pelo potencial de Escolha Global de suas vias. Assim como no bairro
Silveira e provavelmente, todos os demais bairros analisados, as vias de
potencial médio-baixo e baixo NACh Rn sdo predominantes. Esta realidade
demonstra a forte diferenciacdo configuracional descrita pela teoria da cidade
genérica (HILLIER et al., 2012b; HILLIER, 2016): enquanto uma malha viaria em
primeiro plano, exerce a fungéo das trocas comerciais de subsisténcia de toda
cidade, outra em segundo plano permite o ambiente propicio para o
desenvolvimento da vida social.

Cidade Nova M iros mevon | Ceswassoate 277112002 | e O e~ | taouia0ts Bomme)
NACh Rn e - B .. B - B L e
ALTO 1,400 ou mais 540 3,37%| 1852 | 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
MEDIO ALTO |1,175a 1,399 1.374 8,56%| 7,28 | 48 349,34 25,60% 1 7,28 14,75% 1 7,28 8,80% 0 0,00 0,00%
MEDIO BAIXO 0,950 1,174 8.910| 55,53%| 1,12 | 461 | 517,43 37,92% 17 19,08 38,67% 28 31,43 37,98% 7 7,86 25,48%
BAIXO 0,949 ou menos 5.222| 32,54%| 1,91 | 260 | 497,89 36,48% 12 22,98 46,58% 23 44,04 53,23% 12 22,98 74,52%
TOTAIS 16.046| 100,00%| - 769 | 1.364,66 100,00% 30 49,34 100,00% 52 82,75 100,00% 19 30,84 100,00%

Tabela 5: Evolugéo da ocupacao do bairro CIDADE NOVA por ERVSs, visto pelo
potencial de Escolha Global — NACn Rn. FONTE: autor

No bairro Cidade Nova, o maior adensamento de ERVs se concentrou nas
vias de médio-baixo indice de Escolha Global, somados a rua Dr. Julio Otaviano
Ferreira, de médio-alto potencial. Nestas duas faixas de vias, totalizaram 63,52%
(25,60% + 37,92%) de edificacbes implantadas até o final de 2002, frente aos
36,48% implantados nas vias de baixo potencial, isto €, aproximadamente o
dobro. Considerando que o somatorio do percentual de vias existentes de médio-
alto e médio-baixo potencial & 64,09% (8,56% + 55,53%), frente aos 32,54% de

vias de baixo potencial, pode-se dizer que o percentual de ocupagao dos ERVs
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nas vias do bairro Cidade Nova, até o final de 2002, foi proporcional ao potencial

de suas vias.

Desempenho da ocupacdo dos ERVs
Cidade Nova - NACh Rn
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Gréfico 6: Evolugéo da ocupacao do bairro CIDADE NOVA por ERVs, visto
pelo potencial de Escolha Global — NACh Rn. FONTE: autor

Quanto a evolugdo da ocupacéo nos periodos de andlise considerados, o
Gréfico 6 apresenta uma realidade semelhante a que ocorreu no bairro Silveira.
Enquanto se disponibilizavam lotes ao longo da rua Dr. Julio Otaviano Ferreira,
de potencial NACh Rn médio-alto, estes foram sendo ocupados prioritariamente,
juntamente aos lotes de frente as vias de indice médio-baixo. Percebe-se, pelo
grafico, que os lotes de indice médio-alto foram se esgotando ao longo do tempo,
0 que impulsionou a ocupacdo dos lotes de potencial baixo. Aparentemente,
entre 2002 e 2014, a reserva de lotes em vias de potencial médio-baixo ainda se
mantinha estavel, comecando a também a se tornar escassos no periodo da

crise, aumentando ainda mais a procura pelos lotes de baixo potencial.
Bairro Silveira

Até 27 de novembro de 2002, dentre os bairros estudados, o bairro
Silveira era 0 que se encontrava mais adensado pelos Edificios Residenciais
Verticais, tendo sido, inclusive, um bairro bem procurado pelos grandes
condominios residenciais (com area de implantacdo maiores que 3.600,00 m?2).
Da area total disponivel para a ocupacao dos ERVs no bairro, desconsiderando-
se os grandes condominios, 53,26% ja se encontrava ocupado no final de 2002
(Tabela 4).
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Conforme a Tabela 6, a maior parte das vias com terrenos disponiveis
para a ocupacao por ERVs correspondem a faixa de indice médio-baixo de
Escolha Global (NACh Rn), 48,79%. As vias correspondes a faixa de indice baixo
estdo em segundo lugar em quantidade, 37,70%. Isto quer dizer que mais de

85% das vias disponiveis estdo abaixo dos indices médios deste atributo.

Quantitativo de Fixos . . Ocupacao entre 27/11/2002 e | Ocupacio entre 31/05/2008 e | Ocupacéo entre 18/05/2014 e
Vidrios (metros) CEEg D AT 31/05/2008 (5,5 anos) 18/05/2014 (6,0 anos) 08/06/2017 (3,0 anos)

e - HE .. B - R . R o
ALTO 1,400 ou mais 684 11,10%| 1462 | 3 43,87 4,50% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
MEDIO ALTO [1,175a1,399 149 2,41%| 6734 © 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
MEDIO BAIXO [0,950a1,174 3.006| 48,79%| 3,33 | 122 | 405,92 41,62% 5 16,64 21,63% 2 6,65 16,19% 0 0,00 0,00%
BAIXO 0,949 ou menos 2.322| 37,70%| 4,31 | 122 | 52541 53,88% 14 60,29 78,37% 8 34,45 83,81% 0 0,00 0,00%
|TOTA|S 6.160| 100,00% - 247 | 975,20 100,00% 19 76,93 100,00% 10 41,11 100,00% 0 0,00 0,00%

Tabela 6: Evolucdo da ocupagéo do bairro SILVEIRA por ERVSs, visto pelo
potencial de Escolha Global — NACn Rn. FONTE: autor

A ocupacao até o final de 2002 também se equilibrou, assim como o
proprio quantitativo das vias, entre as faixas de potencial médio-baixo e baixo.
No entanto, embora o quantitativo de vias de indice médio-baixo NACh Rn,
disponiveis para ERVs, fosse maior, o maior volume de ocupacfes ocorreu ao
longo das vias de baixo potencial. Este fato ocorreu, provavelmente, devido as
vias de potencial médio baixo estarem mais proximas a av. Cristiano Machado,
recebendo influéncias da forte concorréncia por ocupacao com as edificacdes
comerciais (Figura 26) e também talvez pelas caracteristicas desconfortaveis de

ocupacdes residenciais nas imediacfes da via de grande porte.

A Unica via que passa pelo bairro Silveira, com potencial NACh Rn maior
que 1,4 e pertencente a malha em plano de frente de Belo Horizonte, € a prépria
avenida Cristiano Machado. Dois ERVs se implantaram nesta via anteriormente
a 2002. Apoés esta data e até o final das afericbes, em 2017, ndo houve mais
ocupacdes por estes tipos na avenida. Essa realidade corrobora os resultados
de Corréa (2014), de que os lotes lindeiros as avenidas de alto potencial de
Escolha Global, além de inGspitos, tendem a se tornar caros e a ndo mais serem

viaveis as edificacdes residenciais, perdendo a concorréncia para o comercio.
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Figura 26: Trecho da av. Cristiano Machado com edificacdes comerciais. FONTE:
Google Street View, 2016

Conforme ilustra o Gréfico 7, a ocorréncia de novos ERVs apds o ano de
2002, diminuiu nas vias de médio-baixo potencial NACh Rn e mais ainda no

periodo do boom imobiliario. Nao houve ocorréncia de ERVs apés o boom.

Evolucdo da ocupagdo por ERVs
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Gréfico 7: Evolugdo da ocupacao do bairro SILVEIRA por ERVS, visto pelo
potencial de Escolha Global — NACn Rn. FONTE: autor

O que provavelmente ocorreu no bairro Silveira foi que, durante seu
processo de ocupacdo, os ERVs esgotaram ao maximo as vias de maior
potencial de Escolha Global, até ndo terem outra alternativa, sendo adentrar-se
nas vias de menor potencial. Como este ja era um bairro muito adensado, o mais

ocupado pelos ERVs proporcionalmente, além de lindeiro a av. Cristiano
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Machado, via muito procurada pelo comércio de médio e grande porte, 0s
terrenos disponiveis e propicios a verticalizacéo residencial se esgotaram ou se

tornaram pouco interessantes a esta ocupacao apds o boom imobiliario.
Bairro Sagrada Familia

O bairro Sagrada Familia ndo apresentou um indice de ocupagdo por
ERVs tédo alto quanto os bairros Cidade Nova e Silveira, até 27 de novembro de
2002. Naquela ocasido, o Sagrada Familia possuia apenas 23,37% de sua area
disponivel ocupada pelos ERVs (Tabela 4). Comparando-o aos demais bairros
do recorte, podemos dizer que possuia um indice de ocupacdo mediano,
juntamente aos bairros Nova Floresta e Graca, este ultimo ainda um pouco

menos ocupado.

A ocupacédo do bairro Sagrada Familia, até o final de 2002, apresentou
uma maior tendéncia de aproximacdo dos ERVs ao bairro Cidade Nova (Mapa
12), conforme ja explicitado nas primeiras analises referentes a ocupacédo do
territério. No entanto, no interior do bairro ocorreu um adensamento pontual de
ERVs, proximo a confluéncia entre as ruas Sdo Bento com Jodo de Paula, ambas
de potencial médio alto de Escolha Global. A ocupacé&o ao longo da rua Jodo de
Paula foi direcionada, dentro outros possiveis motivos, pela praca Brasilina. A
praca possui caracteristicas pouco comuns as demais pracas da regido: ocupa
uma quadra inteira e possui campo de futebol e outras areas de lazer. Mais
recentemente, a Prefeitura de Belo Horizonte ainda construiu na praga Brasilina,

uma guadra coberta e uma academia popular (Figura 27).
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Figura 27: Praca Brasilina, vista pela rua Jodo de Paula, no bairro Sagrada Familia.
FONTE: Google Street View, 2015.

A distribuicdo das vias do bairro Sagrada Familia, nas faixas de potencial
NACh Rn, mantém uma proporcionalidade similar aos bairros ja analisados, mas
com algumas patrticularidades. O bairro possui um pouco mais de vias de indice
meédio-alto que o bairro Cidade Nova, por exemplo. Enquanto o bairro Cidade
Nova apresenta 8,56% de vias com indice médio-alto e 55,53% de vias com
indice médio-baixo, totalizando 64,09%, o Sagrada Familia possui 13,08% de
vias com indice médio-alto e 50,79% de vias com indice médio-baixo, totalizando
63,87%. Os potenciais das vias pertencentes a malha viaria do bairro Sagrada

Familia, conforme a sua Escolha Global, podem ser visualizados na Tabela 7.

sagrada Familia [l EETSCER AV Raeyshirioticl Rasonhacsikcivahl Ransisec At
NACh R rora [ wves [l | v [ [ ocr [ oo R o2
ALTO 1,400 ou mais 318 1,58%| 000 | © 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
|MED|0 ALTO [1,175a1,399 2.631| 13,08%| 3,80 | 60 228,09 33,38% 3 11,40 31,19% 4 15,21 14,49% 0 0,00 0,00%
IME'DIO BAIXO [0,950a 1,174 10.216| 50,79%| 0,98 | 246 | 240,81 35,24% 11 10,77 29,45% 52 50,90 48,49% 7 6,85 48,78%
IBAIXO 0,949 ou menos 6.948| 34,55%| 1,44 | 149 | 214,45 31,38% 10 14,39 39,36% 27 38,86 37,02% 5 7,20 51,22%
ITOTAIS 20.112| 100,00%| - 455 | 683,35 100,00% 24 36,57 100,00% 83 104,97 100,00% 12 14,05 100,00%

Tabela 7: Evolucdo da ocupac&o do bairro SAGRADA FAMILIA por ERVS, visto
pelo potencial de Escolha Global — NACh Rn. FONTE: autor

O equilibrio apresentado entre os quantitativos de vias de médios
potenciais NACh Rn, nos bairros Cidade Nova e Sagrada Familia, ocorreu
também na ocupacgédo por ERVs até 2002, entre os dois bairros. Enquanto no
bairro Cidade Nova foram 63,52% dos ERVs implantados nas faixas de médio
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potencial — 25,60% somados a 37,92% (Tabela 5) —, no bairro Sagrada Familia
este total representou 68,62% — 33,38% somados a 35,24% (Tabela 7). Embora
os dois bairros comparados possuam indices de ocupacdo por ERVs bem
diferentes, com o Cidade Nova possuindo mais do que o dobro de ocupacdes do
gue o Sagrada Familia até 2002 — 47,97% a 23,37% (Tabela 4) —, a distribuicéo
das edificacbes na malha viaria foi proporcionalmente igual, com relacdo ao

potencial de Escolha Global das vias.

No entanto, comparando-se os graficos de desempenho da ocupac¢ao nos
dois bairros (Gréfico 6 e Gréfico 8), é possivel perceber que na continuidade do
adensamento que se seguiu a 2002, o bairro Sagrada Familia manteve
aproximadamente o mesmo indice de ocupacdo nas vias de médio-alto
potencial, enquanto no bairro Cidade Nova houve uma reducédo da ocorréncia de
novos ERVs nessa faixa potencial. Essa realidade que se apresentou, pode ter
sido ocasionada por dois motivos somados: 0 maior quantitativo de vias de
médio-alto potencial no Sagrada Familia e a menor taxa de ocupacgdo neste
mesmo bairro, facilitou para que os ERVs continuassem com o privilégio de

ocuparem os lotes lindeiros aguelas vias de mais alto potencial NACh Rn.

Desempenho da ocupacdo dos ERVs
Sagrada Familia - NACh Rn

100%
80%
60%
40%
20%
0%
Até Continuidade Boom Crise
27/11/2002 Imobiliario Econbmica

ALTO MEDIO ALTO MEDIO BAIXO BAIXO

Gréfico 8: Evolucdo da ocupacéo do bairro SAGRADA FAMILIA por ERVS, visto
pelo potencial de Escolha Global — NACh Rn. FONTE: autor

Com o passar do tempo, o desempenho da ocupacéo nas vias do Sagrada
Familia apresentou resultado semelhante ao que aconteceu nos bairros com
mais alto adensamento, Cidade Nova e Silveira. Aparentemente, as vias com

maior potencial de Escolha Global foram se tornando mais escassas ou mais
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valorizadas, chamando a atencdo dos incorporadores para as vias com menores

indices, ora preteridas pela ocupacéo pelos Edificios Residenciais Verticais.
Bairro Nova Floresta

O bairro Nova Floresta foi ocupado pelos ERVs em proporc¢ao aproximada
de um terco, até o final de 2002, com relagdo ao indice encontrado no bairro
Silveira, embora ambos sejam bairros vizinhos e conurbados e o Silveira tenha
sido o bairro mais ocupado até aquela data (Tabela 4). Enquanto o bairro Silveira
apresentou 53,26% de ocupacéao por ERVs até 27 de novembro de 2002, o bairro

Nova Floresta apresentou apenas 18,84%.

A rua Sao Goncalo é uma das ruas de divisa entre o bairro Nova Floresta
e o bairro Silveira. A Figura 28 mostra a diferenca entre o bairro Silveira
verticalizado, a direita, e o Nova Floresta, ainda horizontal, & esquerda.

Figura 28: Rua Sdo Gongalo, divisa entre os bairros Nova Floresta (a esquerda) e
Silveira (a direita). FONTE: Google Street View, 2017.

Quanto a distribuicao dos indices de Escolha Global das vias, nas faixas
de potencial definidas (Tabela 8), o bairro Nova Floresta também apresentou
indices proporcionalmente similares aos encontrados nos bairros de maior
ocupacao pelos ERVs, ja relatados: Silveira, Cidade Nova e Sagrada Familia.
Com relacdo a ocupacédo dessas tipologias até 2002, em cada uma das faixas,
as proporcbes também acompanharam os bairros citados. No entanto,
praticamente ndo houve verticalizacdo residencial apos 2002, tendo ocorrido
apenas uma unidade de “lote referéncia” entre 2002 e 2008, cinco unidades entre
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2008 e 2014 e cinco unidades entre 2014 e 2017. Conforme ja citado
anteriormente, o motivo do bairro Nova Floresta ter apresentado tdo baixa
ocupacado pelos ERVs é devido aos seus lotes serem demasiadamente estreitos,
com aproximadamente 8,00m de largura. Com essa dimensao ndo é possivel
verticalizar devido as necessidades minimas de afastamento lateral exigidos
pela Lei de Uso e Ocupacéo do Solo de Belo Horizonte. Pode-se, no entanto,
unir dois lotes para que a construgdo de ERV se torne viavel, mas essa é uma
condicao mais dificil devido a necessidade de se negociar a compra de iméveis

de dois proprietarios diferentes.

Nova Floresta iy || Cowestemezznzaon [ e O s ()| - GRG0t @O mn)
NACh Rn rorat [ s [ ] oo [ ] oo PN | e JCENY - o P
ALTO 1,400 ou mais 0] o000% oo0| O 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
MEDIO ALTO [1,175 21,399 463 5,36%| 21,62 | 4 86,49 22,25% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
MEDIO BAIXO (0,550 2 1,174 4.786| -5543% 2,09 | 81 169,24 43,55% o] 0,00 0,00% 2 4,18 32,05% 5 10,45 100,00%
BAIXO 0,949 ou menos 3.386| 39,21%| 295 | 45 132,92 34,20% 1 2,95 100,00% 3 8,86 67,95% 0 0,00 0,00%
|TOTAIS 8.634| 100,00% - 130 | 388,65 100,00% 1 2,95 100,00% 5 13,04 100,00% 5 10,45 100,00%

Tabela 8: Evolug&o da ocupacao do bairro NOVA FLORESTA por ERVS, visto
pelo potencial de Escolha Global — NACh Rn. FONTE: autor

A baixa taxa de ocupacao pelos ERVs, ocorrida no bairro Nova Floresta,
impossibilita as analises de preferéncia por ocupacao. Tendo havido apenas um
lote referencial ocupado no periodo entre 2002 e 2008 e cinco nos periodos
subsequentes (Tabela 8), ndo existe volume suficiente de edificacbes que

permitam um comparativo coerente (Grafico 9).
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Gréfico 9: Evolugéo da ocupacéo do bairro NOVA FLORESTA por ERVSs, visto
pelo potencial de Escolha Global — NACnh Rn. FONTE: autor
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Mesmo ndo se conseguindo analisar a evolucdo da ocupacao do bairro
por ERVs, a partir do potencial NACh Rn, € possivel perceber pelo Mapa 12, que
a pouca ocupacao que ocorreu até o final de 2002, se direcionou para as divisas
entre o bairro Silveira e bairro da Graca. Essa ocupacao ocorreu junto a rua Jatai,
via que interliga estes dois bairros a rua Jacui, de importancia comercial local

para a regiao.
Bairro da Gracga

O bairro da Graga possui um indice de ocupacgédo por ERVs, até o final de
2002, ainda menor do que o bairro Nova Floresta (Tabela 4). No entanto, a
evolucdo do seu adensamento por esses tipos, até 2017, foi maior do que o
bairro Nova Floresta. Enquanto o Nova Floresta estava ocupado em 18,84% em
27 de novembro de 2002 e o bairro da Graca, 14,84%, o primeiro bairro chegou
em 08 de junho de 2017 com 20,75% de &rea ocupada, enquanto o segundo,
com 25,05%. O bairro Nova Floresta teve um adensamento de 1,91% nos 14,5

anos que se passaram, enquanto o bairro da Graca cresceu 10,66%.

No periodo de continuidade ao ano de 2002, antes mesmo do boom
imobiliario, o bairro da Graca ja apresentava um crescimento significativo, de
0,493% ao ano, tendo chegado a 1,107% ao ano no periodo do boom (Tabela
4). Esta taxa de crescimento reduziu-se para 0,285% no periodo da crise
financeira do pais. O resultado coincide com a primeira hipétese do trabalho, de
que o adensamento pelos ERVs aumentou o dobro no periodo do boom e

reduziu-se para aproximadamente metade do que era antes do boom.

Proporcionalmente, durante todo o recorte temporal analisado, o bairro da
Graca apresentou também maior indice de ocupacao por ERVs do que os outros
bairros mais adensados citados anteriormente: Silveira, Cidade Nova e Sagrada
Familia. Isso pode caracterizar o bairro da Graca como um bairro emergente, 0
que é justificado pelos bairros mais adensados até 2002 ja se apresentarem com
uma disponibilidade de terrenos para ERVs pequena o bastante para tornar os

lotes do bairro da Graga mais interessantes comercialmente.

Conforme a Tabela 9, o bairro da Graca possui também maior quantitativo

proporcional de vias com potencial de Escolha Global, entre os bairros ja
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analisados, correspondendo a 14,04%, frente a 2,41% do bairro Silveira (Tabela

6), 8,56% do bairro Cidade Nova (Tabela 5) e 13,08% do Sagrada Familia

(Tabela 7).
uantitativo de Eixos Vidrios " . Ocupacdo entre 27/11/2002 e | Ocupacdo entre 31/05/2008 e | Ocupag¢do entre 18/05/2014 e
Gra;a E Ocupacio até 27/11/2002 o n/ o 05/ E /05/
(metros) 31/05/2008 (5,5 anos) 18/05/2014 (6,0 anos) 08/06/2017 (3,0 anos)
ind. Ocup. Até ind. Ocup. ind. Ocup. Boom ind. QOcup.
% Vi Continuidad Apés a Cri
NACh Rn TOTAL as EOCUD. Prop. 27/11/2002 [eIN Prop. ontinticace Ocup. Prop. Imobilidario  [e/di]:8 Prop. e
ALTO 1,400 ou mais 493 5,18%| 0,00 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
MEDIO ALTO [1,175 a 1,399 1.336| 14,04%| 749 | 31 | 232,04 51,89% 6 44,91 60,13% 7 52,40 33,15% 0 0,00 0,00%
MEDIO BAIXO [0,950 a 1,174 5.038| s5206%| 1,98 | 57 113,14 25,30% 15 29,77 39,87% 38 75,43 47,72% 4 7,94 41,19%
BAIXO 0,949 ou menos 2.647| 27.82%| 3,78 | 27 102,02 22,81% 0 0,00 0,00% 8 30,23 19,13% 3 11,34 58,81%
TOTAIS 9.514| 100,00%| - 115 | 447,20 100,00% 21 74,68 100,00% 53 | 158,05 100,00% 7 19,28 100,00%

Tabela 9: Evolucdo da ocupacao do bairro da GRACA por ERVs, visto pelo
potencial de Escolha Global — NACn Rn. FONTE: autor

O Gréfico 10 apresenta o quadro evolutivo da ocupacdo por ERVs no
bairro da Graca. Com caracteristicas de bairro emergente, a verticalizacao
residencial ocorrida no bairro, apés 2002, ocorreu inicialmente com um maior
aproveitamento das vias com potencial NACn Rn médio-alto ainda disponiveis.
Posteriormente, no periodo do boom imobiliario, 0 uso dessas vias se tornou
menor, talvez por terem se tornado mais raras ou mais caras, 0 que aumentou a
procura pelas vias de indice médio-baixo. No periodo pos-crise ja ndo ocorreram
constru¢cdes em vias de potencial médio-alto, aumentando-se ainda mais a

proporcao de utilizacdo dos lotes em vias de baixo indice de Escolha Global.
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Gréfico 10: Evolucéo da ocupacédo do bairro da GRACA por ERVS, visto pelo
potencial de Escolha Global — NACn Rn. FONTE: autor

O quadro apresentado no bairro da Graca também € coerente as

hipoteses desta pesquisa e corroboradas por Corréa (2014). Os Edificios
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Residenciais Verticais procuram ocupar, inicialmente, os terrenos lindeiros as
vias de maior potencial de Escolha Global. Com o tempo, os lotes nessas vias
se tornam mais escassos ou mais caros e 0os ERVs perdem a concorréncia de
sua ocupacao para 0 comércio, geralmente mais capitalizado para neles se

instalar.

A partir das andlises durante e apdés o boom imobiliario € possivel
perceber que, na dificuldade de se instalar nas vias de maior potencial NACh Rn,

novas areas do territdrio comecam a ser exploradas.
Bairro Uniéo

O bairro Unido ja € um dos bairros considerados de baixo indice de
ocupacdo pelos Edificios Residenciais Verticais, chegando apenas a 8,01% no
final de 2002 (Tabela 4). Pela observacédo do Mapa 12, observa-se ainda que a
maior parte dessa ocupacdo se fez presente nas proximidades da rua Joao

Arantes, divisa com o bairro Cidade Nova.

O bairro Unido foi um dos bairros com acesso prejudicado pela
implantacdo da linha de metr6 superficial, 0 que revela o baixo quantitativo de
vias de potencial alto ou médio-alto do bairro, que somam apenas 9,09% (Tabela
10). Embora o bairro Unido ndo tenha se adensado tanto quanto o bairro da
Gracga, sua ocupacao por ERVs durante os 14,5 anos do recorte temporal foi de
6,89%, com relacdo ao seu percentual de terrenos disponiveis, indice ainda um
pouco maior do que o seu adensado vizinho Cidade Nova, que foi de 6,23%
(Tabela 4). Este resultado reforca as conclusdes de que a mancha urbana
representada pelo bairro Cidade Nova foi se ampliando, tornando o bairro Unido
também emergente por essa influéncia. Fato interessante € que, como o bairro
Unido ja se apresentava bem adensado nas proximidades do Cidade Nova no
final de 2002, no decorrer dos 14,5 anos estudados, esta ocupagdo comecou a
adentrar o bairro (Mapa 12, Mapa 13, Mapa 14 e Mapa 15).
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e || cwssonemmm [ e | e [ e b

e - B .. B - B e IR e
ALTO 1,400 ou mais 884 3,31%| 11,31 | 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
MEDIO ALTO |1,175a 1,399 1.544 5,78%| 6,48 4 25,91 13,59% 18 116,58 77,03% 4 25,91 28,01% 1 6,48 26,43%
MEDIO BAIXO 0,950 1,174 11.588| 43,42%| 0,86 | 115 99,24 52,06% 22 18,99 12,54% 36 31,07 33,59% 9 7,77 31,70%
BAIXO 0,949 ou menos 12.675| 47,49%| 0,79 | 83 65,49 34,35% 20 15,78 10,43% 45 35,50 38,39% 13 10,26 41,86%
TOTAIS 26.690| 100,00%| - 202 | 190,64 100,00% 60 151,35 100,00% 85 92,48 100,00% 23 24,50 100,00%

Tabela 10: Evolucdo da ocupacéo do bairro UNIAO por ERVs, visto pelo
potencial de Escolha Global — NACn Rn. FONTE: autor

Com relacdo ao desempenho da ocupacdo dos ERVs no bairro Uniéo,
frente ao potencial de Escolha Global de sua malha viaria, este também se
manteve coerente aos bairros jA analisados e as hipoteses trabalhadas. O
Gréfico 11 mostra, nos periodos do boom imobiliario e de crise econémica, uma
homogeneidade de uso dos potenciais viarios, com um leve aumento na
ocupacao nos terrenos lindeiros as vias de médio-alto indice com relacdo ao final
de 2002. No entanto, o grafico mostra um movimento atipico ocorrido entre 2002
e o inicio do boom imobiliario, que representou um aumento desproporcional de

ocupacOes de ERVs na faixa de vias de médio-alto potencial.
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Gréfico 11: Evoluc&o da ocupacio do bairro UNIAO por ERVs, visto pelo
potencial de Escolha Global — NACn Rn. FONTE: autor

Conforme ja apresentado nas analises referentes a evolugéo da ocupacgao
do territorio entre 27 de novembro e 31 de maio de 2014, houve no bairro Unido
a possivel liberagcdo de uma grande area ainda ndo ocupada previamente, na
alca formada pela rua Artur de Sa (Figura 22). No final de 2002, a rua Alberto
Cintra ainda sequer estava inteiramente pavimentada. Nesse “novo” territorio

disponibilizado, é visivel que a rua Alberto Cintra representa uma forte ligacédo
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com o bairro Cidade Nova e a avenida Cristiano Machado, possuindo ainda o
indice NACh Rn médio-alto (Mapa 13). Isso fez com que os lotes lindeiros a rua
Alberto Cintra fossem rapidamente ocupados, situacdo que ocasionou uma
distor¢do proporcional na evolugéo da ocupacéo dos ERVs na faixa de potencial
meédio-alto de Escolha Global, entre 2002 e 2008 (Grafico 11). Posteriormente,
no periodo do boom imobiliario, praticamente todo o restante das areas
disponiveis para os ERVs foram ocupadas, junto também as vias de potenciais
NACh Rn médio-baixo e baixo. No periodo de crise financeira, logo apés o boom,

ja ndo existiram mais novas ocupacdes na area.

A realidade ocorrida neste trecho do bairro Unido mostra, além das
preferéncias dos ERVs por vias de potencial NACh Rn maiores, o quanto a forca
da centralidade configuracional do bairro Cidade Nova é significativo. Em outras
areas do bairro Unido, mais centrais e com indices de Escolha Global mais
baixos devido a barreira da linha do metrd, o adensamento ocorreu, mas de
forma bem menos expressiva. Isto pode ter acontecido também pelos lotes no
interior do bairro ja estarem ocupados, necessitarem de negociacdes e

demolicbes, além de ndo possuirem uma vizinhanca nobre (Figura 23).
Bairro Ipiranga

O bairro Ipiranga é um bairro que apresentou indice de ocupacado por
ERVs tao baixo quanto o bairro Unido, até 27 de novembro de 2002 (Tabela 4).
Enquanto o bairro Unido apresentava naquela data um percentual de ocupagéo
igual a 8,81%, o bairro Ipiranga possuia 7,07%. O crescimento entre os dois
bairros, de 2002 a 2017, também foi semelhante: enquanto o bairro Unido

cresceu 6,89%, o bairro Ipiranga cresceu 7,13%.

Ipiranga e metnasy | Ocwastoate 27112002 [ O e e | O e o | omoars0ny (30 o)
NACh Rn ey - e .. B e B e AR e
ALTO 1,400 ou mais 468 2,68%| 0,00 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
MEDIO ALTO [1,1752 1,339 2.688| 15,38%| 3,72 7 26,05 15,87% 1 3,72 6,74% 1 3,72 5,46% 1 3,72 12,26%
MEDIO BAIXO [0,9502 1,174 7.104| 4065%| 1,41 | 43 60,53 36,87% 10 14,08 25,50% 29 40,82 59,95% 14 19,71 64,92%
BAIXO 0,949 ou menos 7.217| 41,30%| 1,39 | 56 77,59 47,26% 27 37,41 67,76% 17 23,56 34,59% 5 6,93 22,82%
ITOTAIS 17.476| 100,00%| - 106 | 164,17 100,00% 38 55,21 100,00% 47 68,10 100,00% 20 30,36 100,00%

Tabela 11: Evolucdo da ocupacao do bairro IPIRANGA por ERVS, visto pelo
potencial de Escolha Global — NACn Rn. FONTE: autor
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Quanto as caracteristicas similares entre os dois bairros, referente aos
grupos de faixas de potencial de Escolha Global, o bairro Ipiranga possui trés
vezes mais vias com indice médio-alto do que o bairro Unido (Tabela 11). No
entanto, o indice de ocupacdo por ERVs no bairro Ipiranga, nessas vias de
meédio-alto potencial, ndo foi similar ao bairro Unido, devido ao adensamento
atipico ocorrido no bairro Unido nas proximidades da rua Alberto Cintra. No caso
do bairro Ipiranga, a maior parte do quantitativo de vias de indice NACh Rn,
médio-alto, estd na rua Jacui, via com um comércio local presente jA bem

consolidado (Mapa 6 e Mapa 12).

Conforme o Grafico 12, a evolucdo da ocupacao pelos ERVs no bairro
Ipiranga segue coerente ao padrao que tem se revelado na quase totalidade dos
bairros ja analisados. A diferenca esta no primeiro periodo considerado, a
continuidade da ocupacao ocorrida até 27 de novembro de 2002: naquele
momento, a maior parte das constru¢cdes se deu nas vias de baixo indice NACh
Rn. No entanto, a partir do boom imobiliario, a ocupacéo dos ERVs nas vias de

maior potencial voltou a sobressair.
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Gréfico 12: Evolugdo da ocupacéo do bairro IPIRANGA por ERVs, visto pelo
potencial de Escolha Global — NACn Rn. FONTE: autor

Bairro Santa Inés
O Santa Inés é o bairro, dentre os integrantes do recorte empirico
selecionado, que néo se encontra conurbado com os demais bairros. Entre ele

e 0s demais existe a linha de metr6 de superficie e a Reserva Ambiental do Horto
Florestal. A linha de metrd foi implantada na década de 1980 e seccionou as vias
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gue permeavam o bairro e ampliavam a sua conectividade ao restante da cidade.
Na porcéo oeste do bairro Santa Inés, em sua ligacdo a rua Conceicao do Para,
via que interliga o bairro a cidade naquela localizag&o, restou apenas 0 acesso
pela rua Minduri. Os demais acessos passaram a ser possiveis apenas por suas
outras laterais, extremo leste da cidade, e pela av. José Candido da Silveira, via

gue conecta Belo Horizonte a Sabara.

A ocupacgédo por ERVs no bairro Santa Inés foi de somente 4,50% e s6
nao foi mais baixa do que o bairro Horto Florestal, que aparentemente possui
uma ocupacdao irregular em praticamente toda a sua area disponivel para as
edificagbes (Tabela 4). No entanto, apesar do baixo nimero de acessos ao
interior do bairro Santa Inés, a proporcionalidade de suas vias com indice médio-
alto de Escolha Global surpreende, quando comparado com os demais bairros.
E o bairro com maior quantitativo de vias de médio-alto potencial, 21,31%
(Tabela 12), enquanto no bairro Cidade Nova, por exemplo, existem somente
8,56%.

Era de esperar que a rua Minduri fosse uma dessas vias de médio-alto
potencial NACh Rn, por ser a Unica que conecta o bairro a cidade pelo lado oeste
e a av. Contagem, que divide Belo Horizonte de Sabara num de seus trechos e
possui 0 comércio local mais forte da regido (Mapa 6 e Mapa 12), mas iSso ndo
ocorreu. As vias de maior indice NACh Rn sdo as ruas Vicente Risola e
Carmésia, que atravessam o bairro em sentido longitudinal, a rua Mirabela, que

faz uma conexao no sentido transversal, e a prépria av. José Candido da Silveira.

Santa Inés e menasy | Ccwasmoare 2771172002 [ O e e | e e | cmo0ry (0 a0
NACh Rn ey - HE .. B e R . R e
ALTO 1,400 ou mais 0] o00% 000 O 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
MEDIO ALTO (1,175 21,399 4,299 21,31%| 233 | 17 39,54 33,46% 13 30,24 50,71% 21 48,85 58,59% 3 6,98 47,50%
MEDIO BAIXO [0,950a1,174 9.057| 44,89%| 1,10 | 46 50,79 42,97% 16 17,67 29,62% 14 15,46 18,54% 3 3,31 22,55%
BAIXO 0,949 ou menos 6.820| 33,80%| 1,47 | 19 27,86 23,57% 8 11,73 19,67% 13 19,06 22,87% 3 4,40 29,95%
ITOTAIS 20.175| 100,00%| - s2 | 11820 100,00% 37 59,64 100,00% 48 83,37 100,00% 9 14,69 100,00%

Tabela 12: Evolucdo da ocupacéo do bairro SANTA INES por ERVs, visto pelo
potencial de Escolha Global — NACn Rn. FONTE: autor

O adensamento do bairro Santa Inés pelos ERVs, no periodo do boom

imobiliario, ndo chegou a duplicar em intensidade, como é uma das hipoteses
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deste trabalho. A taxa de crescimento ao ano do bairro, durante o boom,
apresentou um aumento ainda um pouco menor do que o apresentado no Cidade
Nova. Ap6s o boom, a ocupacgdo do bairro Santa Inés ainda reduziu-se para
aproximadamente 25% do que o ocorrido no periodo do boom, quando chegou
a crise. Esta realidade pode sugerir que o bairro Santa Inés ndo é um bairro com
caracteristicas tdo emergentes, como foi verificado no bairro da Graca, por
exemplo. O Santa Inés apresentou um crescimento timido no periodo do boom,

além de perder-se o interesse por sua ocupacgdo apos a chegada da crise.

O Gréfico 13 apresenta outro indicativo de que o bairro Santa Inés nao se
apresenta tdo emergente quanto os demais bairros “do lado da frente” da linha
do metrd. Como o Santa Inés, ao final de 2002, ainda possuia um grande nimero
de vias de médio-alto indice NACh Rn, estas vieram sendo primeiramente
ocupadas ap0Os aquela data, tendo sido o seu quantitativo de ocupacdo bem

significativo durante o boom imobiliario.

Desempenho da ocupacao dos ERVs
Santa Inés - NACh Rn

100%
80%
60%
40%
20%
0%
Até Continuidade Boom Crise
27/11/2002 Imobiliario Econbémica

ALTO MEDIO ALTO MEDIO BAIXO BAIXO

Gréfico 13: Evoluc&o da ocupacéo do bairro SANTA INES por ERVs, visto pelo
potencial de Escolha Global — NACn Rn. FONTE: autor

Bairro Horto Florestal

O bairro Horto Florestal somente apresentou ocupacao pelos ERVs até o
final de 2002 e mesmo assim, em poucas unidades, tendo a taxa de ocupacao
no bairro chegou a somente 6 (Tabela 13). Apés 2002, ndo houve nenhuma
ocupagao por esse tipo, nem mesmo no periodo do boom imobiliario. Por este

motivo, ndo € possivel analisar o adensamento do bairro pelos ERVS, pois ndo
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existem dados quantitativos suficientes para que as analises possam ser

realizadas.
Quantitativo de Eixos - . Ocupagdo entre 27/11/2002 e | Ocupagdo entre 31/05/2008 e | Ocupagdo entre 18/05/2014 e
g O té 27/11/2002
Horto Florestal Vidrios (metros) cupagdo até 27/11/ 31/05/2008 (5,5 anos) 18/05/2014 (6,0 anos) 08/06/2017 (3,0 anos)
- ;0 gl Taxa Ocup. Até Taxa Ocup. . . Taxa Ocup. Boom Taxa Ocup. = 2
%V Continuidade Apés a Cri
NACh Rn EEREE s QOcup Prop. 27/11/2002 [elal)y] Prop. UGS COcup Prop. Imobilidrio el Prop. 8 trse
ALTO 1,400 ou mais 0 0,00%| 0,00 0 0,00 0,009 0 0,00 0,00% ] 0,00 0,00% ] 0,00 0,00%
MEDIO ALTO  |1,175a 1,399 1.398| 1506%| 7,15 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
|MEDID BAIXO |0,950a 1,174 3.743| 4033%| 2,67 3 8,02 52,52% o 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% o 0,00 0,00%
|Bmx0 0,948 ou menos 4.140| a4p1%| 242 3 7,25 47,48% ] 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
ITOTAIS 9.281| 100,00% 13 15,26 100,00% [i} 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% [i} 0,00 0,00%

Tabela 13: Evolucdo da ocupacéo do bairro HORTO FLORESTAL por ERVS,
visto pelo potencial de Escolha Global — NACh Rn. FONTE: autor

Desempenho da ocupacdo dos ERVs
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Gréfico 14: Evolugéo da ocupagao do bairro HORTO FLORESTAL por ERVSs, visto
pelo potencial de Escolha Global — NACh Rn. FONTE: autor

Conforme a Tabela 4, quase dois tercos do bairro é ocupado pelas vias,
pela Reserva Ambiental e pela area ocupada pelo Péatio de Manutengéo da Rede
Ferroviaria. Do percentual restante para os ERVs, existe ainda uma ocupacao
aparentemente informal (Figura 24). O caréater residencial de baixo poder
aquisitivo e os lotes provavelmente sem regularizacédo fundiaria podem ter sido
os motivos de desinteresse do lugar para a ocupacao de Edificios Residenciais
Verticais.
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A evolucdo da ocupacao vista pela Integracdo Local (NAIn R800)

Conforme a Sintaxe Espacial, o potencial de Integracdo Local € um
atributo do espaco que também pode influenciar alguns tipos de ocupac¢édo do
territorio. Neste topico, a Integracdo Local serd a variavel que servira de base
para as analises da evolucéo da ocupacéao pelos Edificios Residenciais Verticais.
Estas andlises correspondem ao atendimento ao ultimo atributo definido pela
metodologia da pesquisa, em busca do objetivo de verificar a possivel existéncia
de padrbes na escolha da localizagdo pelos ERVs.

As principais referéncias se mantém pelos resultados encontrados por
Corréa (2014), coerentes com a légica do crescimento natural (HILLIER et al.,
1993). Os ERVs tém preferéncia pelos locais de maior integracao local, mas com
0 passar do tempo, perdem a concorréncia das melhores localizacdes para os

edificios comerciais e passam a se instalar nas vias lindeiras.

Foram também analisadas possiveis alteracdes nos padrbes de ocupacao
encontrados, no periodo especifico do boom imobiliario. Este item corresponde
ao segundo objetivo especifico desta pesquisa, de analisar como 0s movimentos

da sociedade podem afetar os padrdes da verticalizagéo residencial.

Assim como nas andlises referentes a Escolha Global, foi tido como
critério, ndo considerar as areas de grandes condominios, aqueles em terrenos
maior que 3.600,00 m2, como disponiveis para os ERVs. Os grandes
condominios possuem uma légica diferente na escolha dos terrenos para a sua
implantacdo e considera-los poderia poluir os resultados. Assim, a tabela
utilizada para se identificar as areas disponiveis para a ocupacdo dos ERVSs,
para efetuar as medicdes relativas ao atributo da Integracdo Local, foi também a
Tabela 4, a mesma utilizada para as medi¢cfes com relacdo a Escolha Global.

Os centros de bairro, conforme os conceitos trabalhados no capitulo 1,
podem surgir devido a diversos motivadores de reunido social, como a
proximidade do comeércio local ou a presenca de outros atrativos quaisquer. Pela
Teoria da Sintaxe Espacial, as microrregidées onde se reinem as vias de maior

potencial de Integracdo Local sdo os locais com maior potencial de reunir
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pessoas, 0s nucleos de integracdo local, com a tendéncia de coincidirem em

localizac&o com os pontos onde o comércio local € mais forte.

Nos mapas utilizados para as andlises da ocupacdo dos ERVs frente a
Integracdo Local das vias (Mapa 16, Mapa 17, Mapa 18, Mapa 19 e Mapa 20),
foram também representadas as regiées de comércio local mais forte de cada
bairro. Além das verificagBes da localizagbes dos ERVs quanto ao potencial das
vias em que se instalaram, foi realizada também uma verificacdo qualitativa se o
comeércio local mais forte de cada bairro coincidia com os nucleos de Integracéo

Local identificados.

Os indices de potencial das vias foram considerados normalizados, com
raio de 800 metros — NAIn R800 — e foram separados também por grupos, em
quatro faixas de valores: alto, para as vias com potencial maior ou igual a 3,60;
médio alto, para as vias cujo potencial esta entre os valores 3,35 e 3,59; médio
baixo, quando o potencial das vias estao entre 3,10 e 3,34, e baixo, para as vias

com potencial igual ou menor que 3,09.
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Mapa 16: Localizacdo Macro do Comércio x NAIn R800 FONTE: autor
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Mapa 17: Ocupacéo por ERVs até 27/11/2002 x NAIn R800 FONTE: autor
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autor
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Mapa 19: Ocupacéo por ERVs entre 31/05/2008 e 18/05/2014 x NAIn R800 FONTE:
autor
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Mapa 20: Ocupacéo por ERVs entre 18/05/2014 e 08/06/2017 x NAIn R800 FONTE:
autor
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Bairro Cidade Nova

O Cidade Nova € um bairro que ndo tem seu comércio local mais forte
coincidindo com o nucleo de Integracdo Local representativo mais proximo. No
bairro Cidade Nova, o comércio local mais forte foi influenciado pela Feira dos
Produtores, um mercado originado da unido de produtores de hortifrutigranjeiros
em 1950. O mercado foi fundado no bairro Lagoinha, um dos bairros mais
tradicionais da capital mineira, mas em 1981 a prefeitura solicitou o terreno onde
originalmente se encontrava, para ali implantar uma estacdo de metro,
disponibilizando para os feirantes o terreno no bairro Cidade Nova, onde a feira
se encontra hoje (Figura 29). A Feira dos Produtores € um dos diversos
mercados distritais de Belo Horizonte sendo, inclusive, ponto turistico da cidade.
E considerado um lugar nobre da regido, com area de 4.800,00 m? e 108 lojas

instaladas. Cerca de 30 mil pessoas circulam pelo mercado, mensalmente.3!

Figura 29: Vista interior da Feira dos Produtores, no bairro Cidade Nova. FONTE:
revista digital Em Foco Midia (www.emfocomidia.com.br), 23/08/2016.

Apesar do comércio local do bairro Cidade Nova ter sido influenciado pela
Feira dos Produtores, a ocupacdo dos ERVs até o final de 2002 ainda manteve
uma coeréncia com relacdo ao potencial de Integracdo Local, constituinte da
configuracéo das vias, como pode ser observado na Tabela 14 e no Mapa 17.

Houve, ainda, um leve direcionamento da ocupac¢éao do bairro para a sua divisa

31 Conforme o site oficial da Feira dos Produtores, www.feiradosprodutores.com.br,
acessado em 07/04/2018.
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com o bairro Unido, num ponto coincidente de Integracdo Local e comércio local

na rua Joao Arantes.

Cidade Nova iy || Coreemsmmmn | e | ™ rnicssont o | G208 B
NAIn R800 rorat [ xves [l v [T | oo [ e o T [ o [
ALTO 3,60 ou mais 1.855( 11,56%| 539 | 78 | 420,60 22,13% 2 10,78 15,56% 5 26,96 20,19% 0 0,00 0,00%
MEDIO ALTO 3,35a3,59 6.238| 38,88%| 1,60 | 307 | 49214 25,90% 11 17,63 25,44% 13 20,84 15,60% 7 11,22 25,11%
MEDIO BAIXO |3,10a 3,34 4.961| 30,91% 2,02 | 223 | 443,55 23,66% 12 24,19 34,90% 21 42,33 31,69% 5 10,08 22,56%
BAIXO 3,09 ou menos 2.993| 18,65%| 3,34 | 161 | 537,92 28,31% 5 16,71 24,10% 13 43,43 32,52% 7 23,39 52,33%
ITOTAIS 16.046| 100,00% - 769 | 1.900,22 100,00% 30 69,32 100,00% 52 133,57 100,00% 19 44,69 100,00%

Tabela 14: Evolucao da ocupacao do bairro CIDADE NOVA por ERVSs, visto pelo
potencial de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

Quanto a evolucédo do adensamento pelos ERVs, o Grafico 15 mostra que
a procura por terrenos em vias de baixo potencial NAIn R800 aumentou ao longo
do tempo. Como o bairro Cidade Nova ja se encontrava bem adensado no final
de 2002, provavelmente esta ampliacdo da busca por vias de baixo indice de
Integracao Local foi devido a diminuicdo no numero de lotes em vias de maior

potencial, fortalecendo as conclusdes de Corréa (2014).
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Gréfico 15: Evolugéo da ocupacédo do bairro CIDADE NOVA por ERVSs, visto pelo
potencial de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

Bairro Silveira

O Silveira é um bairro que, embora possua uma grande extensdo de seu
perimetro lindeiro a av. Cristiano Machado, possui um comércio local forte. Este
comeércio se localiza na rua llacir Pereira Lima, via paralela, imediatamente apos
a av. Cristiano Machado. Conforme o Mapa 16, parte dessa rua mantém um dos
maiores indices de Integracao Local. Comércio local e potencial de Integracéo

167



Local coincidentes fortalecem a teoria do circulo virtuoso da arquitetura,

estimulado pela l6gica do movimento natural (HILLIER et al., 1993).

Silveira s menssy | Ccumasioate 711200 | 0o & | e ottt omes | - 08106/2007 Gomes)
NAIn R800 rora [ v [l ve ] oor AN | o R v [ o IECIN ] o
ALTO 3,60 ou mais 225  3,65%| 4444 1 44,44 3,36% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
MEDIO ALTO [3,3523,59 790| 12,83%| 12,66 36 455,70 34,46% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
MEDIO BAIXO 3,10 23,34 3.019| 49,01%| 3,31 | 119 | 394,24 29,81% 10 33,13 43,90% 10 33,13 100,00% 0 0,00 0,00%
BAIXO 3,09 ou menos 2.126| 34,52%| 4,70 | 91 | 428,03 32,37% 9 42,33 56,10% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
|TOTA|s 6.160| 100,00% - 247 | 1.322,41 100,00% 19 75,46 100,00% 10 33,13 100,00% 0 0,00 0,00%

Tabela 15: Evolug&o da ocupacéo do bairro SILVEIRA por ERVS, visto pelo potencial
de Integracéo Local — NAIn R800. FONTE: autor

A Tabela 15 apresenta os quantitativos percentuais de vias em cada uma
das faixas consideradas para analise do potencial de Integragéo Local, além da
evolucdo da ocupacao dos ERVs no bairro Silveira, discriminada por cada faixa.
Comparando-se o0s percentuais dos potenciais das vias, com a ocupacao
ocorrida até 27 de novembro de 2002, é possivel observar que houve uma
preferéncia de uso dos terrenos frontais as vias de maior indice NAIn R800.
Devido as vias de indice alto serem poucas, o adensamento preferencial se deu
nas vias de potencial médio-alto. Enquanto foi identificado 3,36% de ocupacédo
dos ERVs nas vias de indice NAIn R800 alto, frente a 3,65% de vias disponiveis
com este potencial, houve 34,46% de ocupacao nos 12,83% de vias existentes

de padrdao médio alto.

Com relacdo a evolucdo deste adensamento, o quantitativo numeérico
apresentado na Tabela 15 e no Gréafico 16, ddo a entender que as vias de
potencial alto e médio-alto se tornaram mais escassas no periodo entre 2002 e
2008, levando os ERVs a ocupar com maior intensidade, as vias de baixo
potencial NAIn R800.
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Gréfico 16: Evolugao da ocupacgédo do bairro SILVEIRA por ERVs, visto pelo potencial
de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

Interessante notar pelo Mapa 18, que além dos terrenos disponiveis no
bairro Silveira terem se tornado escassos para a ocupacao pelos ERVs, a via
mais ocupada no periodo que deu continuidade a ocupacgéo apds 2002 foi a rua
Ana de Carvalho Silveira. A rua Ana de Carvalho Silveira € uma via importante
para o bairro Silveira, pois conecta a rua llacir Pereira Lima, ponto central do
comeércio, a rua Sao Gongalo, divisa entre os bairros Silveira e Nova Floresta. A
rua Sdo Goncalo € também a rua onde se localiza o Colégio Magnum, da rede

Agostiniana, uma das mais fortes referéncias da regiao (Figura 30).

Figura 30: Colégio Magnum Agostiniano. FONTE: site oficial do colégio
(www.magnum.com.br), acesso em 07/04/2018.

Devido ao pouco adensamento ocorrido apés o ano de 2008, o bairro
Silveira ndo apresenta indicadores suficientes para uma analise mais detalhada

da ocupacédo dos ERVs, quanto ao potencial de Integracdo Local.
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Bairro Sagrada Familia

O Sagrada Familia € um bairro onde também ha uma correlagédo entre as
vias de maior potencial de Integracédo Local e os pontos mais fortes do comércio
local. Embora o bairro apresente um alto quantitativo de vias integrantes a faixa
de alto potencial de Integracdo Local (Tabela 16), a partir do Mapa 16 e com o
auxilio do software DepthMap, € possivel identificar que os indices mais altos
deste atributo se localizam na rua Conselheiro Lafaiete e na rua Petrolina, pontos
mais fortes do comércio. Tanto na rua Conselheiro Lafaiete quanto na rua
Petrolina, os indices NAIn R800 ultrapassam o valor de 3,70, chegando a 4,00
em alguns pontos. Nas demais vias do interior do bairro, sob esta faixa de
analise, os indices giram em torno de 3,60 e 3,70.

Sagrada Familia [EEVAASANaRN IRCVAC R AE U R epnoniireianieanl R omippiysiatanl Raermousi et
NAIn R800 rorat [ xves [l o] v A | o e o ] o
ALTO 3,60 ou mais 9.809| 48,77%| 1,02 | 216 | 220,21 24,30% 8 8,16 14,34% 43 43,84 29,34% 4 4,08 10,45%
MEDIO ALTO |3,35a3,59 6.982| 34,71%| 1,43 | 169 | 242,07 26,71% 9 12,89 22,67% 25 35,81 23,97% 4 5,73 14,68%
MEDIO BAIXO (3,104 3,34 2.357| 11,72%| 4,24 | 46 195,16 21,53% 6 25,46 44,76% 14 59,40 39,75% 2 8,49 21,74%
BAIXO 3,09 ou menos 965| 4,80%| 10,37 | 24 248,53 27,46% 1 10,37 18,23% 1 10,37 6,94% 2 20,74 53,13%
|TOTA|s 20.112| 100,00%| - 455 | 906,27 100,00% 24 56,87 100,00% 83 149,41 100,00% 12 39,03 100,00%

Tabela 16: Evolucéo da ocupacio do bairro SAGRADA FAMILIA por ERVs, visto pelo
potencial de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

Conforme a Tabela 16 é possivel verificar que, embora o bairro tenha
apresentado 48,77% de vias de alto potencial de integracdo local, apenas
24,30% do adensamento por ERVs ocorreu nestas vias até 27 de novembro de
2002, o que poderia ser explicado pela ja ocupacao destas vias pelo comércio
local, na época. No entanto, h4 a presenca de um percentual bem alto dos
Edificios Residenciais Verticais nas vias de baixo potencial, que representam
apenas 4,80% do total das vias. O grupo de vias com baixo indice NAIn R800
atraiu 27,46% da ocupacédo até o final de 2002. Este fenbmeno pode ser
explicado considerando que estas vias, por serem poucas, representam uma
grande alteracdao no percentual a cada ERV implantado nelas. Pelo Mapa 17,
observa-se também que estas vias de baixo potencial de integracdo local se
localizam nas proximidades da confluéncia entre as avenidas Cristiano Machado

e José Candido da Silveira, vias de alto potencial de Escolha Global, atributo
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também de importante significancia na atratividade da verticalizacéo residencial,

considerando as analises anteriores ja realizadas nesta pesquisa.

O adensamento dos ERVs no bairro Sagrada Familia, visto sob o
potencial de Integracdo Local, também deve ser analisado com cuidado. Os
resultados da ocupacao no bairro revelam uma das hipdteses da pesquisa: o
adensamento mais que duplicou no periodo do boom imobiliario e retrocedeu
mais do que a metade apds a crise econdémica. No entanto, € interessante
observar que os quantitativos das ocupacdes ocorridas nos periodos apos 2002
e durante a crise econbmica foram pequenos. Considerando o tamanho do
bairro, talvez este quantitativo de novos ERVs implantados entre 2002 e 2008 e
entre 2014 e 2017, sejam insuficientes para a construgdo de um resultado

com parativo coerente.
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Grafico 17: Evolugdo da ocupacéo do bairro SAGRADA FAMILIA por ERVs, visto pelo
potencial de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

J& no periodo do boom imobiliario, no qual o indice de ocupacdes
aumentou 3,5 vezes com relacdo ao periodo anterior, 0s resultados
apresentados na Tabela 16 e no Grafico 17 demonstram que houve uma procura

pelas vias de maior NAIn R800.
Bairro Nova Floresta

O bairro Nova Floresta é um bairro ainda pouco ocupado pelos Edificios
Residenciais Verticais, embora vizinho ao adensado bairro Silveira. O comércio
local mais forte presente no bairro se encontra na rua Jacui, também via de alto

potencial de Integracao Local.
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O bairro Nova Floresta ndo apresenta um grande volume de vias de baixo
ou médio-baixo indice NAIn R800, o que dificulta a obtencdo de dados para as
andlises comparativas de ocupacéo pelos ERVs. Conforme a Tabela 17, apenas
16,79% das vias pertencem as faixas de vias com baixo e médio-baixo potencial

deste atributo.

Nova Floresta s ety | Ceupessoate 27112002 | | Torouoia w0 mes | car06r208 ommes)
NAIn R800 rorac [ xves [l oo o [T ] o [ o] e [ ] o
ALTO 3,60 ou mais 2.048| 2413%| 488 | 18 87,91 21,80% 0 0,00 0,00% 1 4,88 25,71% 0 0,00 0,00%
MEDIO ALTO [3,35a3,59 5.014| s59,08%| 1,99 | 97 | 193,46 47,97% 1 1,99 100,00% 3 5,98 31,50% 5 9,97 100,00%
MEDIO BAIXO (3,10a3,34 1.231| 14,50%| 813 | 15 | 121,90 30,23% 0 0,00 0,00% 1 8,13 42,79% 0 0,00 0,00%
BAIXO 3,09 ou menos 195 2,29%| 5141 o 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
ITOTAIS 8.487| 100,00% - 130 | 403,27 100,00% 1 1,99 100,00% 5 18,99 100,00% 5 9,97 100,00%

Tabela 17: Evolucdo da ocupagéo do bairro NOVA FLORESTA por ERVSs, visto pelo
potencial de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

Com relacao a evolucéo da verticalizacdo no bairro, as taxas de ocupacéao
também foram insuficientes para as andlises, totalizando apenas 11 unidades de
referéncia padréo ocupadas nos 14,5 anos analisados. Voltando-se as Tabela
4Tabela 17, estes valores correspondem a aproximadamente 3.960,00 m2 dos

197.693,00 m2 de area disponivel no bairro, apés 27 de novembro de 2002.

Desempenho da ocupacdo dos ERVs
Nova Floresta - NAIn R800

100%
80%
60%
40%
20%
0%
Até Continuidade Boom Crise
27/11/2002 Imobilidrio Econdmica

ALTO MEDIO ALTO MEDIO BAIXO BAIXO

Grafico 18: Evolucdo da ocupacéo do bairro NOVA FLORESTA por ERVs, visto pelo
potencial de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

Bairro da Graca

O bairro da Graga, vizinho aos bairros Silveira e Nova Floresta, possui
também como vias de maior potencial de Integracdo Local, as vias de maior

presenca do comercio, av. Cristiano Machado e a rua Jacui. A av. Cristiano
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Machado, conforme ja mencionado, possui predominantemente um comeércio de
meédio a grande porte, ndo representando uma forca potencial de atracao local
para a regido. Ja a rua Jacui, lindeira aos bairros da Graca, Nova Floresta e

Ipiranga, é de forte significancia para o comércio local em suas imediacdes.

Graga ety 1| oeumassoate zmuranaa |0 e O tta o | Cai06/201) (B0 )
NAIn R800 rorac [ wves [l e [ oo [ e | o D [ o ] e
ALTO 3,60 ou mais 1.864| 19,59%| 5,36 16 85,84 16,77% 0 0,00 0,00% 2 10,73 8,09% 0 0,00 0,00%
MEDIO ALTO |3,35a3,59 4.552| 4785% 2,20 53 116,43 22,75% 14 30,76 57,15% 42 92,27 69,56% 3 6,59 33,34%
MEDIO BAIXO |3,10a 3,34 3.036| 3101%| 3290 | 45 148,22 28,96% 7 23,06 42,85% 9 29,64 22,35% 4 13,18 66,66%
BAIXO 3,09 ou menos 62| 065% 161,29 1 161,29 31,52% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
|TOTAIS 9.514| 100,00% = 115 | 511,78 100,00% 21 53,81 100,00% 53 132,64 100,00% 7 19,77 100,00%

Tabela 18: Evolugcéo da ocupagédo do bairro da GRACA por ERVS, visto pelo potencial
de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

Para as andlises da evolucdo da ocupacdo do bairro da Graca pelos
ERVs, conforme a Tabela 18, se faz necessario uma atencédo especial. Pela
tabela, a maior propor¢éo de ocupacao dos ERVs até 27 de novembro de 2002,
ocorreu nas vias de baixo indice NAIn Rn, representando 31,52%. No entanto, o
guantitativo dessa classe de vias no bairro € de apenas 0,65%, montante muito
pequeno para possibilitar uma andlise coerente, o que fez com que o Unico “lote
referéncia” ocupado, numa via de baixo potencial de Integragdo Local, tenha

gerado um percentual de 31,52% de ocupac¢ao nessa classe de vias.

Até o final de 2002, o bairro da Graca apresentou uma grande ocorréncia
de ocupacao dos ERVs em vias de alto potencial NAIn R800. Ao observarmos,
pelo Mapa 17, que grande parte do quantitativo de vias de alto potencial se
encontra na av. Cristiano Machado e na rua Jacui, ambas altamente ocupadas
pelo comércio, podemos considerar que o percentual de ocupacdo dos ERVs

nesta faixa de vias foi alto: 16,77% de ocupacao em 19,59% de vias.

Os resultados confirmam o bairro da Graga como um dos bairros mais
emergentes do recorte, com alto indice de ocupacédo apds 2002. O Grafico 19
apresenta a evolucdo da ocupacao por ERVs no bairro, frente ao potencial de
Integracédo Local de suas vias. A forma como veio ocorrendo o adensamento até
2017, fortalece a hip6tese de que os ERVs preferem os pontos mais integrados

localmente. Até o final de 2002, houve um maximo aproveitamento dos terrenos
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lindeiros as vias de mais alto potencial NAIn R800, provavelmente ndo ocorrendo
mais ocupac0des neste tipo de vias posteriormente a esta data. Provavelmente,
os ERVs ndo mais conseguiram absorver os custos destes terrenos, fortemente

valorizados pelo comércio.
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Gréfico 19: Evolucéo da ocupagédo do bairro da GRACA por ERVS, visto pelo potencial
de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

Com a reducdo das possibilidades de ocupacao das vias de alto potencial
NAIn R800, os ERVs passaram a ocupar com maior intensidade as vias de indice
médio-alto de Integracdo Local. Apds a crise, ja tendo diminuidos também os
terrenos com médio-alto indice NAIn R800, os terrenos mais ocupados pelos

ERVs passaram a ser os de médio-baixo potencial.
Bairro Uniéo

A localizacdo do comércio local no bairro Unido é também coerente com
o circulo virtuoso da arquitetura a partir da I6gica do movimento natural (HILLIER
et al., 1993). E possivel observar, pelo Mapa 16, que exatamente onde se
configuraram os maiores potenciais de Integracao Local na rua Lorca, foi onde
se instalou o comércio local naquele ponto do bairro (Figura 31). Outro ponto
forte do comércio local do bairro é nas proximidades da rua Jodo Arantes,

também regido com os maiores potenciais de integracéo local do bairro Uni&o.
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Figura 31: Comeércio Local na rua Lorca, bairro Unido. FONTE: Google Street View,
2017.

O bairro Unido, conforme a Tabela 19, apresenta o maior quantitativo de
suas vias compreendendo a faixa de médio-alto potencial de Integracéo Local,
44,58%. No entanto, a maior parte de sua verticalizacao residencial até 27 de
novembro de 2002, ocorreu nas vias de alto potencial, embora com nuameros
também significativos de construcbes naquelas vias de médio-alto indice NAIn
R800. Mesmo o bairro possuindo apenas 9,00% de suas vias com alto potencial,
45,42% da ocupacdo por ERVs ocorrem nelas. J& nas vias de médio-alto
potencial, a verticalizacao residencial representou 30,57% do total, frente ao seu

quantitativo viario de 44,58%, com relacéo as demais faixas.

Unido e metog | eumsssoate 271112002 | e e | ot Gomen | caroe/aot Bomen
NAIn R800 rorat [ v [l 0 | v [ e T oce [ e o [NCRGNN T oo [
3,60 ou mais 2.403 9,00%| 4,16 | 33 137,36 45,42% 17 70,76 61,99% 14 58,27 42,34% 6 24,97 55,55%
|ME’D|0 ALTO |3,735a3,59 11.899| 44,58%| 0,84 | 110 92,44 30,57% 30 25,21 22,09% 40 33,62 24,43% 10 8,40 18,69%
IMEDIO BAIXO (3,10 23,34 9.103| 3411%| 1,10 | 55 60,42 19,98% 11 12,08 10,59% 25 27,46 19,96% 5 5,49 12,22%
IBAI)(O 3,09 ou menos 3.285| 12,31%| 304 | 4 12,18 4,03% 2 6,09 5,33% 6 18,26 13,27% 2 6,09 13,54%
|TOTAIS 26.690( 100,00%| - 202 | 302,40 100,00% 60 114,14 100,00% 85 137,62 100,00% 23 44,96 100,00%

Tabela 19: Evolucdo da ocupacéo do bairro UNIAO por ERVs, visto pelo potencial de
Integracé@o Local — NAIn R800. FONTE: autor

A evolucdo da ocupacdo do bairro Unido pelos ERVs, embora
proporcionalmente pequena frente aos demais bairros analisados, manteve-se
intensa nas vias de alto indice NAIn R800. Dois motivadores se destacam como

maiores influentes dessa realidade: a limitacdo de acessos ao bairro em sua
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porcdo norte, devido ao metr6 superficial; e a abertura para o mercado dos
terrenos situados no entorno do anel formado pela rua Artur de Sa. A limitacao
de acessos ao bairro pela linha do metrd, ocasionou a concentragdo do maior
potencial de Integracédo Local do bairro no entorno da rua Jodo Arantes. Este
potencial configuracional de concentracdo social somou-se ao fato de esta via
ser divisa com o bairro Cidade Nova, ja considerado pelas analises anteriores

como potencial nucleo de verticalizagao residencial.

A rua Alberto Cintra, via que atravessa o anel formado pela rua Artur de
Sa em sentido norte/sul e se interliga a av. Cristiano Machado em suas duas
extremidades, possui 0 mais alto indice NAIn R800 naquele trecho do bairro,
chegando a 3,66. Conforme as analises anteriores com relagdo a rua Alberto
Cintra, o seu também alto potencial de Escolha Global e proximidade de
magnetos, fez com que os lotes do seu entorno fossem rapidamente ocupados
pelos ERVs, assim que liberados para o mercado, por volta do final de 2002.
Essa realidade é visivel no Grafico 20, pelo aumento significativo do quantitativo
de vias com alto potencial de Integracdo Local, que foram ocupadas entre 2002
e 2008. Tendo essa regido se caracterizado por sua emergéncia, pela
proximidade ao bairro Cidade Nova, as vias com 0s mais altos indices NAIn R800
mantiveram a intensidade de ocupacdo pelos ERVs ap6s aquela data.
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Gréfico 20: Evolucdo da ocupagéo do bairro UNIAO por ERVS, visto pelo
potencial de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor
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Bairro Ipiranga

O Ipiranga € mais um dos bairros servidos pelo comércio local da rua
Jacui, via que também apresenta os mais altos indices de Integragéo Local do
bairro. Embora a ocupacdo dos ERVs no bairro Ipiranga tenha sido
proporcionalmente alta nas vias de alto potencial NAIn R800, a faixa de vias que
se destaca em termos de verticalizacao residencial até o final de 2002 é a de
médio-baixo potencial, conforme pode ser observado na Tabela 20. Se unirmos
0 quantitativo de vias de alto e médio-alto potencial de Integracdo Local,
chegaremos a 73,46% das vias do bairro, isto é, 25,02% mais 48,44%. Neste
quantitativo viario, 52,88% dos ERVs edificados até 2002 estdo presentes. As
vias de médio-baixo potencial NAIn R800 compreendem apenas 21,97% do total

de vias do bairro, mas no entanto, 41,13% da verticalizacdo residencial se deu

nelas.
= Quantitativo de Eixos . X Ocupacdo entre 27/11/2002 e | Ocupacdo entre 31/05/2008 e | Ocupacio entre 18/05/2014 e
. Ocupacao ate 27/11/2002
Ipiranga Vidrios (metros) B / 31/05/2008 (5,5 anos) 18/05/2014 (6,0 anos) 08/06/2017 (3,0 anos)
) ind. Ocup. Até ind. Ocup. e ind. Ocup. Boom Ocup. . .
% Vias Continuidade s a Crise
NAIn R800 TOTAL EOCUD. Prop. 27/11/2002 [elI]:% Prop. Ocup. Imobilidrio Prop. Apo
ALTO 3,60 ou mais 4,372 25,02%| 2,29 23 52,61 25,18% 1 2,29 3,13% 13 29,73 39,34% 14 32,02 76,32%
MEDIO ALTO [3,35a3,50 8.465| 4s44%| 1,18 | 49 57,89 27,70% 18 21,26 29,11% 30 35,44 46,88% 4 4,73 11,26%
MEDIO BAIXO (3,10 a 3,34 3.840| 21,07%| 2,60 | 33 85,95 41,13% 19 49,49 67,75% 4 10,42 13,78% 2 5,21 12,42%
|saixo 3,09 ou menos 799  a57%| 1252 1 12,52 5,99% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
|TOTA|S 17.476| 100,00%| - 106 | 208,96 100,00% 38 73,04 100,00% 47 75,59 100,00% 20 41,96 100,00%

Tabela 20: Evolug&o da ocupacao do bairro IPIRANGA por ERVS, visto pelo potencial
de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

A evolucdo da ocupacdo dos ERVs no bairro Ipiranga, ao longo dos
periodos estudados, aparentemente ndo segue nenhum padrado relacionado ao
potencial de Integracdo Local das vias, ndo tendo sido identificada, também,
alguma outra légica relacionada. Conforme representado nos Mapa 18, Mapa
19Mapa 20, além do Grafico 20, entre 0s anos que se seguiram apos 2002 houve
um aumento ainda maior de ocupacédo pelos ERVs nas vias de médio-baixo
potencial NAIn R800, gerando a falsa impressao de que as vias de alto e médio-
alto potencial haviam se esgotado. No entanto estas vias de indice mais alto de
Integracédo Local reaparecem como de interesse pelos ERVs no periodo de boom

imohiliario.
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Gréfico 21: Evolucao da ocupagéao do bairro IPIRANGA por ERVs, visto pelo potencial
de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

Entre 2014 e 2017, no periodo da crise financeira, a implantacdo de um
grande edificio residencial, dotado de lojas voltadas a rua Jacui, volta a

transparecer a logica defendida por Hillier (1993) da forca da integracao local.
Bairro Santa Inés

O Santa Inés é um bairro que se assemelha ao Sagrada Familia pelo alto
quantitativo de vias de alto potencial de Integracdo Local em seu interior (Mapa
16). Dentre essas vias de alto potencial NAIn R800, algumas se destacam, sendo
a av. Contagem a via do bairro que alcanca o maior indice, chegando em 4,13
em alguns pontos. A av. Contagem faz divisa com outros bairros de Belo
Horizonte, fora do recorte empirico desta pesquisa e ainda alguns pertencentes
ao municipio de Sabara, como o Ana Lucia. Nao por coincidéncia, a av.

Contagem € a via onde se concentra o comércio local mais forte da regido.

Outra via de importante significado para o bairro € a rua Minduri. Esta via
€ a Unica conexao com o restante da cidade, pela porcao oeste do bairro. A rua
Minduri ndo é uma das vias de mais alto potencial de Escolha Global, no entanto,
aparece como a segunda mais importante quanto ao potencial de Integracéo

Local do bairro, chegando a 3,99.
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~
Santa Inés i tmenos) | Octpasioate za0n | O ote G0mmes | cameraots (0mmed)
NAin R800 ek = B .- B - B . B -
3,60 ou mais 7.116| 3533%| 1,41 | 18 25,30 11,35% 16 22,49 38,38% 19 26,70 32,55% 3 4,22 29,03%
|MéD|o ALTO [3,35a3,59 5.824| 2892%| 1,72 | 22 37,77 16,95% 12 20,60 35,17% 15 25,76 31,40% 5 8,59 59,11%
|Mén|o BAIXO [3,10a3,34 5.809| 28.84%| 1,72 | 26 44,76 20,09% 9 15,49 26,45% 13 22,38 27,29% 1 1,72 11,85%
|nA|xo 3,09 ou menos 1.392 6,91%| 7,19 | 16 114,98 51,60% 0 0,00 0,00% 1 7,19 8,76% 0 0,00 0,00%
ITGTAIS 20.140| 100,00%| - 82 | 222,82 100,00% 37 58,59 100,00% a8 82,03 100,00% 9 14,52 100,00%

Tabela 21: Evolucdo da ocupacéo do bairro SANTA INES por ERVs, visto pelo
potencial de Integracéo Local — NAIn R800. FONTE: autor

Embora as vias de médio-baixo, médio-alto e alto potencial de integracéo
local tenham todas grandes representatividades no quantitativo total de vias do
bairro, a faixa de potencial que mais se destaca em temos de ocupacado pelos
ERVs até 27 de novembro de 2002 € o grupo das vias de baixo indice NAIn
R800, conforme pode ser observado na Tabela 21. O que pode ter influenciado
o alto indice de ocupacao nas vias de potencial mais baixo de Integracdo Local
€ a presenca de alguns pequenos condominios residenciais na porcao sul do

bairro, ja nas proximidades da Estacao de Metrd Santa Inés (Mapa 17).

Figura 32: Condominios Residenciais na rua Concei¢édo do Pard, proximos a Estagéo
de Metrd Santa Inés. FONTE: Google Street View, 2015.

Pelo Grafico 22 podemos analisar a evolucéo da ocupagéo dos ERVs, nos
periodos que se seguiram apos 2002, ja sem a interferéncia de aglomeracdes
de ocupacdes que possam poluir os resultados desejados. O grafico é
condizente com os resultados ja aferidos na maioria dos bairros analisados. No
periodo de continuidade ao ano de 2002, houve um maximo aproveitamento das

vias de maior potencial de integracéo local, representadas pelas faixas de alto e
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meédio-alto indice NAIn R800. Ja no periodo do boom imobiliario, provavelmente
por ja terem se reduzidos os estoques de terreno nas vias mais integradas, ou
por estes lotes j& terem se valorizado comercialmente, aumentou-se a ocupagao
dos ERVs nas vias de médio-baixo potencial, surgindo ainda alguns em vias de
baixo indice NAIn R800.
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Gréfico 22: Evolucéo da ocupacéo do bairro SANTA INES por ERVs, visto pelo
potencial de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

No periodo durante a crise econémica, o Grafico 22 apresenta um grande
volume de edifica¢des construidas em vias de médio-alto potencial, contrariando
nossos achados anteriores. No entanto, o quantitativo de edificacbes
identificadas neste periodo é pequeno, ndo permitindo uma analise mais segura

do desempenho da ocupacédo dos ERVs neste periodo.
Bairro Horto Florestal

O bairro Horto Florestal consolida as analises quanto a coincidéncia entre
as vias de maior potencial de Integracéo Local e a localizacdo do comércio mais
forte. Mais uma vez essa ocorréncia é uma realidade nos bairros do recorte

empirico analisado (Mapa 16).

Quanto aos estudos da ocupacdo dos ERVs no bairro Horto, quanto a
forca do potencial de Integracdo Local de suas vias, 0 baixo adensamento
ocorrido no bairro ndo permitiu analises muito detalhadas, assim como ocorreu

nas analises do potencial de Escolha Global. Ainda assim, & possivel observar
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pelo Mapa 17 e pela Tabela 22, que as poucas edificacbes que surgiram na

regiao até o final de 2002, se deram nas vias mais integradas localmente.

Horto Florestal  [Niavitwssbmntll T IETE CT LI Rayepshokinntul Rasevisoishausnl Raiverteosbity i
NAIn R800 e - HE - R - B . BB
ALTO 3,60 ou mais 1.548| 16,60%| 6,46 1 6,46 23,76% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 1] 0,00 0,00%
MEDIO ALTO  |3,35 a 3,59 1.870| 20,04%| 5,35 2 10,70 39,35% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
|MEDIO BAIXO |3,10a3,34 3.081| 33,02%| 325 2 6,49 23,88% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
IBAIXO 3,09 ou menos 2.830| 30,34%| 3,53 1 3,53 13,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% 0 0,00 0,00%
|TOTAIS 9.328| 100,00% 6 27,18 100,00% (] 0,00 0,00% 0 0,00 0,00% V] 0,00 0,00%

Tabela 22: Evolucao da ocupacao do bairro HORTO FLORESTAL por ERVSs, visto pelo
potencial de Integracdo Local — NAIn R800. FONTE: autor

Apos 2002 ndo houve a ocorréncia de mais Edificios Residenciais

Verticais no bairro, ndo existindo, portanto, quaisquer evolucdes neste sentido.
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Graéfico 23: Evolucao da ocupacgéo do bairro HORTO FLORESTAL por ERVS,
visto pelo potencial de Integragédo Local — NAIn R800. FONTE: autor
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CONCLUSOES

E inevitavel presenciar a verticalizagdo nas cidades. Principalmente em
bairros residenciais onde a maioria das edificacbes sdo ainda casas, ndo é
possivel omitir a volumetria desse tipo de edificagcdo. Num passeio pelas cidades,
vemos bairros mais e menos verticalizados, podendo inclusive arriscar 0s
motivos de uma edificagdo ter nascido aqui ou ali. No entanto, esta pesquisa
revelou que existe uma légica mais fina nas escolhas por localizacdo dos

Edificios Residenciais Verticais (ERVS).

Em Belo Horizonte, especificamente na regido do entorno do bairro
Cidade Nova, recorte empirico desta pesquisa, os resultados das analises
vieram ao encontro da Teoria da Sintaxe Espacial de Hillier (HILLIER e
HANSON, 1984; HILLIER et al., 1993; HILLIER, 2012a; HILLIER et al., 2012b;
HILLIER, 2016), se alinhando aos achados da pesquisa de Corréa (2014). Com
relagdo ao adensamento dos ERVs frente a conectividade da regido com o
restante da cidade, este foi coincidente com a média dos indices de Integracao
Global de cada bairro, em sua maioria. Ja no interior dos bairros, no geral,
preferiram também os ndcleos de maior Integracdo Local. Por fim, uma grande
parcela dos ERVs buscou se aproximar das vias de maior Escolha Global,

apesar de nao se localizarem necessariamente nelas.

Somam-se aos resultados outros motivos, como a presenca de magnetos,
que também influenciaram no posicionamento dos Edificios Residenciais
Verticais. A partir dos nove bairros analisados, viu-se que o principal magneto de
atracdo dos ERVs ao longo do tempo foi o préprio bairro Cidade Nova. O bairro
demonstrou ser uma das principais centralidades da regido, mesmo nao
possuindo 0 mais alto indice médio de Integracdo Global. Apenas trés bairros
apresentaram potencial de Integragdo Global mais baixo que a Cidade Nova:
Unido, Santa Inés e Horto Florestal. Ainda assim, o bairro se manteve como o
segundo bairro mais adensado entre 2002 e 2017, ficando atras apenas do bairro
Silveira. Os resultados demonstraram também que o adensamento nos bairros
vizinhos a Cidade Nova foi mais intenso nas proximidades com este bairro,

reforcando o seu forte potencial de atrag&o social.
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O que parece ter ocorrido no bairro Cidade Nova foi um marketing bem
feito, que o conseguiu rotular como um dos bairros mais nobres da regiao,
aspecto semantico que pode ter sido incorporado ao local desde o lancamento
do seu loteamento e que vem repercutindo até a atualidade. Durante a
experiéncia que tive entre 2002 e 2015, elaborando projetos arquitetdnicos na
regido, percebi que os apartamentos do bairro apresentam areas maiores, além
de os condominios possuirem areas de lazer também mais confortaveis. Além
disso, vé-se na configuracdo de suas edificagbes formas mais elaboradas, com
curvas e revestimentos mais requintados (Figura 33), caracteristicas evitadas em

edificacdes econdmicas.

Figura 33: Edificio Residencial Vertical no bairro Cidade Nova. FONTE: Google Earth
Pro, 2017.

Voltando as questdes configuracionais aferidas na pesquisa referentes ao
primeiro objetivo especifico do trabalho, os estudos revelaram a ocorréncia de
padrdes recorrentes na localizacdo dos Edificios Residenciais Verticais. Embora
a Cidade Nova tenha demonstrado ser um forte magneto para os ERVs, com seu
adensamento apresentando uma ampliagdo de sua mancha urbana, percebeu-
se um leve direcionamento dessa expansdo para o centro da cidade. Essa
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realidade confirmou a forca de atracdo do nucleo de integracdo global mais
expressivo da cidade, o centro ativo representado pela av. Contorno,
influenciando o adensamento nos bairros da Graca e parte do Sagrada Familia,

destacando-os como os bairros mais emergentes do recorte empirico.

O sistema de conexdes viarias que define a rede de interligacdes entre os
diversos pontos da cidade mostrou ser condicionante no adensamento dos
bairros pelos ERVs. A linha do metrd superficial que passa lindeira aos bairros
Santa Inés e Unido e a grande area representada pela Reserva do Horto
Florestal reduziram as possibilidades de acessos vinculados aqueles bairros, o

que reduziu também a expansao do adensamento naquelas direcdes.

Belo Horizonte se alinhou a teoria da cidade genérica de Hillier (HILLIER,
2012a; HILLIER et al., 2012b, HILLIER, 2016). A estruturacao da cidade segue
o0 modelo genérico proposto pela teoria, com a maioria de sua malha viaria em
plano de frente com indice de Escolha Global igual ou maior que 1,4. Dentre
essas vias, geralmente arteriais e de ligacdo regional, a av. Cristiano Machado
€ a Unica que passa pelo recorte empirico do trabalho, ndo tendo apresentado
praticamente nenhuma ocorréncia de ERVs, devido a este tipo viario ndo
oferecer condi¢des confortaveis a implantacédo de edificagbes de uso residencial
e o0 custo de seus lotes ser também muito elevado para tal. Ja nas proximidades
da avenida, a ocorréncia de ERVs foi expressiva, devido a facilidade de

conexdes que ela oferece.

A partir da andlise do sistema viario como um todo quanto aos seus
indices de Escolha Global, tanto a ocupacédo dos ERVs até o final de 2002 quanto
a evolucdo do seu adensamento entre 2002 e 2017 apresentaram uma légica na
localizagéo de suas edificagbes. Nos bairros mais adensados, como a Cidade
Nova, o Silveira e o Sagrada Familia, houve uma grande ocorréncia de ocupacao
nas vias de maior potencial até 2002, que veio se reduzindo entre 2002 e 2017
(Grafico 24). Enquanto isso, nos bairros emergentes, como Graga, Uniao,
Ipiranga e Santa Inés, essa logica se inverteu, tendo havido uma ampliacédo da
ocupacao das vias de maior potencial, ao longo do periodo analisado. No bairro

Unido, o periodo que antecedeu o boom imobiliario ainda apresentou um forte
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adensamento junto as vias de médio-alto potencial de Escolha Global, devido a

disponibilidade para ocupacao dos lotes no interior da alga da rua Artur de Sa.

Cidade Nova Silveira Sagrada Familia
—— - ALTO: 1,400 OU MAIS
- MEDIO ALTO: 1,175 A 1,399
- MEDIO BAIXO: 0,850 A 1,174
- BAIX0O: 0,949 OU MENOS
Até Continuidade  Boom Crise Até Continuidade Boom Crise Até Continuidade Boom Crise
27/11/2002 Imobilidric  Econdmica 27/11/2002 Imobilidrio  Econdmica 27/11/2002 Imobilidrio  Econdmica
Graga Ipiranga Unido Santa Inés
Até Continuidade ~ Boom Crise Até Continuidade ~ Boom Crise Até Continuidade ~ Boom Crise Até Continuidade ~ Boom Crise
27/11/2002 Imobilidric  Econdmica 27/11/2002 Imobilidrio  Econdmica 27/11/2002 Imobilidrio  Econdmica 27/11/2002 Imobilidrio  Econdmica

Gréfico 24: Comparagéo da ocupacado por ERVs frente o potencial de Escolha Global
(NACh Rn), entre os bairros analisados. FONTE: autor.

Aparentemente, nos bairros mais adensados, o reduzido niamero de lotes
disponiveis nas vias de maior potencial de Escolha Global foi o que dificultou as
suas possibilidades de eles continuarem a ser ocupados. Além disso, esses lotes
possivelmente vieram se valorizando ainda mais, inviabilizando as edificacdes
de uso residencial. Conforme Corréa (2014), lugares em que se configura um
elevado potencial de reunido social tém o valor financeiro de seu territério
elevado, sendo geralmente ocupados pelo comércio, por possuirem maior poder
de compra que os empreendimentos residenciais. Nos bairros com as vias de
maiores indices de Escolha Global ja ocupadas, os lotes nas vias de menor
potencial passaram entdo a ser os mais procurados. Os bairros ainda pouco
ocupados por ERVs ganharam visibilidade de uma forma geral. Sendo
emergentes, suas vias de maior potencial de Escolha Global foram as primeiras

a ser ocupadas.

As andlises quanto a atracédo dos ERVs pelo potencial de Integracdo Local
das vias se iniciaram pela afericdo das relacdes entre o potencial viario e a
localizac@o dos pontos mais fortes do comércio local. Em sua maioria, 0s nucleos

de integragdo local dos bairros coincidiram com 0s seus comeércios locais mais
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fortes, corroborando a teoria do circulo virtuoso da arquitetura, estimulado pela
l6gica do movimento natural (HILLIER et al., 1993). A excec¢&o ocorreu no bairro
Cidade Nova, onde o comércio local principal cresceu a partir do mercado distrital
Feira dos Produtores. A Feira, nascida na década de 1950, foi implantada no
bairro no inicio da década de 1980, por uma necessidade de uso do seu antigo
terreno pela prefeitura de Belo Horizonte. Embora seu terreno atual ndo esteja
localizado em ruas de alto potencial de Integracao Local, € lindeiro a av. Cristiano
Machado, de facil acesso por possuir alto potencial de Escolha Global.

A Feira dos Produtores, que compde um dos poucos mercados distritais
de Belo Horizonte, reline em seu interior uma grande variedade de produtos e
servigos em 108 lojas. Atende aos moradores do bairro, mas também ao publico
externo, sendo também considerada ponto turistico da cidade por comercializar
produtos da culinaria tradicional de Minas Gerais, como queijos e doces. Por seu
potencial de atrac&o social, a Feira dos Produtores mostrou ser um forte magneto
e estimulou o crescimento de um comércio bem diversificado em seus arredores
(Figura 34), mesmo também nao se posicionando nas vias de maior indice de

Integracao Local do bairro.

SKETCH

Figura 34: Comércio Local nas proximidades da Feira dos Produtores, no bairro
Cidade Nova. FONTE: Google Street View, 2017.

Quanto alocalizagdo dos ERVs ante o potencial viario de Integragéo Local
no restante dos bairros do recorte empirico, os resultados apresentaram uma

l6gica semelhante a ocorrida nas analises quanto ao indice de Escolha Global.
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Nos bairros mais adensados, como na Cidade Nova e no Silveira, a ocupacao
dos ERVs nas vias de maior potencial veio diminuindo ao longo do tempo. Ja
nos bairros menos adensados, como Graga, Ipiranga, Unido e Santa Inés, a
partir de 2002 as vias de maior potencial passaram a ser as mais procuradas,
reforcando sua natureza de bairros emergentes, com maior visibilidade para o

mercado imobiliario a partir daquela época.

Cidade Nova Silveira Sagrada Familia
—— -ALTO: 3,60 QU MAIS
- MEDIO ALTO: 3,35 A 3,59
- MEDIO BAIXO: 3,10 A 3,34
- BAIXO: 3,09 OU MENOS
Até Continuidade ~ Boom Crise Até Continuidade ~ Boom Crise Até Continuidade ~ Boom Crise
27/11/2002 Imobilidrioc  Econdmica 27/11/2002 Imobilidrio  Econdmica 27/11/2002 Imobilidrio  Econdmica
Graga Ipiranga Unido Santa Inés

Até Continuidade  Boom Crise Até Continuidade ~ Boom Crise Até Continuidade ~ Boom Crise Até Continuidade ~ Boom Crise
27/11/2002 Imobilidrioc  Econdmica 27/11/2002 Imobilidrio  Econdmica 27/11/2002 Imobilidrio  Econdmica 27/11/2002 Imobilidrio  Econdmica

Gréfico 25: Comparagéo da ocupacao por ERVs frente o potencial de Integracdo Local
(NAIn R800), entre os bairros analisados. FONTE: autor.

No bairro Sagrada Familia, a evolucédo da ocupacgdo dos ERVs quanto a
Integracdo Local ndo apresentou a mesma légica revelada nos demais bairros.
Entre 2002 e 2008 houve uma reducdo do adensamento junto as vias de
potencial mais alto, porém ocorreu o contrario entre 2008 e 2014, no periodo do
boom imobiliario. J& entre 2014 e 2017, a ocupacédo dos ERVs junto as vias de
maior indice de Integracdo Local voltou a se reduzir. Um dos motivos para que
nao tenha havido uma evolucao gradativa na ocupacéo das vias do bairro quanto
ao potencial de Integragéo Local pode ter sido a grande extensao territorial do
Sagrada Familia, com peculiaridades em varios pontos. Proximo a av. Cristiano
Machado, por exemplo, mesmo com a maioria das vias ndo apresentando altos
indices de Integragcdo Local, verificou-se um adensamento mais forte pelos
ERVs, talvez por influéncia do alto potencial de Escolha Global que representa

a avenida.
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N&o coube analisar os bairros Nova Floresta e Horto Florestal. No Horto
Florestal, a porcéo do territério representada pela Reserva Florestal da UFMG e
pelos os espacos ocupados pela linha do metrd e pelo patio de manutencéo da
Rede Ferroviaria ocupam grande parte do territorio do bairro e reduzem as areas
disponiveis para edificacdes de uso residencial e comercial. Somando-se a isso,
o0 Horto ainda possui uma grande por¢cao de seu territorio ocupado por casas
aparentemente sem regularizacdo fundiaria, o que dificulta os processos de
implantacdo de ERVs. Tal situacdo foi deduzida a partir da configuracao
identificada no bairro, bem diferente das demais da regido e visivelmente sem
atendimento a legislacdo municipal, com ruas estreitas e casas edificadas sem

o devido afastamento frontal das vias (Figura 35).

Figura 35: Rua no bairro Horto Florestal. FONTE: Google Street View, 2014.

No bairro Nova Floresta, o que provavelmente influenciou seu baixo indice
de ocupacédo foi a configuracdo dos lotes, demasiadamente estreitos. Com
aproximadamente 8,00m de largura, torna-se inviavel a verticalizagéo devido as
necessidades minimas de afastamento lateral exigidos pela Lei de Uso e
Ocupacédo do Solo de Belo Horizonte. A edificagcdo de ERVs nessa situacéo
somente € possivel quando se unem dois ou mais lotes, aumentando-se as
dimensdes laterais dos terrenos, mas essa € uma condi¢cdo mais dificil devido a
necessidade de se negociar os iméveis de dois ou mais proprietarios diferentes
(Figura 36).
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Figura 36: Quadras do bairro Nova Floresta, com lotes de aproximadamente 8,00
metros de largura. FONTE: Google Earth Pro, 2009.

A influéncia dos processos sociais nas transformacdes arquitetonicas da
cidade foi também objetivo especifico desta pesquisa. Embora as Ordens sociais
sejam multiplas e ainda possam representar tempos historicos diferentes, foi
delimitado um recorte para orientar a pesquisa. Esperou-se que o periodo do
boom imobiliario vivido na cidade de Belo Horizonte pudesse ter modificado a
Ordem arquitetdnica de padrdes recorrentes que vinha ocorrendo. Essa hip6tese
nao se confirmou. Conforme aferido, o que aconteceu no periodo do boom
imobiliario foi somente a aceleragdo de um adensamento territorial j& em curso
pelos Edificios Residenciais Verticais, o que fez emergir para o mercado

imobiliario novos setores do territorio para exploracdo e desenvolvimento.

O alinhamento da ocupacgéo do territorio pelos ERVs aos potenciais de
atracdo social, intrinsecos a malha viaria, revelou que o momento politico e
econdmico vivido em Belo Horizonte entre 2008 e 2014 n&o representou fissuras
a Ordem hegemaonica, a “Desordem” pelo termo sugerido por Holanda (2013). O
gue parece ter ocorrido foi apenas um reposicionamento dos integrantes daquele
microcosmo, representado pelo mercado imobiliario, em suas lutas por ascenséo
social, conforme a Teoria da Pratica de Bourdieu (1980; 1993).
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