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Este artigo tem como objetivo analisar as mudancas nas dinamicas
residenciais e comerciais de um bairro da Zona Sul de Belo Horizonte. Utilizando
o cadastro do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana e o ca-
dastro do Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis, foi possivel, nao apenas
identificar e mapear os novos imoveis residenciais e comerciais construidos no
bairro na ultima década, mas esbocar o perfil de seus novos moradores e consu-
midores. Leva-se em conta o conceito de gentrificacao enquanto um processo
de substituicao de uma classe social com status inferior por outra com status
superior, para examinar os resultados encontrados. Os dados apontam para um
processo de mudanca fisica, marcada pela maior oferta de edificios com alto
padrao de acabamento e alto valor, voltados para um grupo social com status
superior ao dos antigos moradores. Tais mudancas tém como principal ator o
mercado imobiliario.

Gentrificacao. Mercado imobiliario. Belo Horizonte.

This article aims to analyze changes in the residential and commercial
dynamics of a neighborhood in the south of Belo Horizonte. Using the Urban
Property and Territorial Property Tax register and the Real Estate Transfer Tax
register, it was possible, not only to identify and map the new residential and
commercial properties built in the neighborhood in the last decade, but to outline
the profile of its new residents and consumers. The concept of gentrification is
taken into account as a process of replacing a social class with a lower status
by another with a higher status, to examine the results found. The data point to
a process of physical change, marked by the greater supply of buildings with a
high standard of finishing and high value, aimed at a social group with a higher
status than the previous residents. The main actor behind these changes is the
real estate market.

Gentrification. Real estate market. Belo Horizonte.

Este articulo tiene como objetivo analizar los cambios en la dinamica
residencial y comercial de un barrio del sur de Belo Horizonte. Utilizando el regis-
tro del Impuesto sobre Bienes Urbanos y Territoriales y el registro del Impuesto
sobre Transmisiones Inmobiliarias, fue posible, no solo identificar y mapear las
nuevas propiedades residenciales y comerciales construidas en el barrio en la
ultima década, sino delinear el perfil de sus nuevas residentes y consumidores.
Se tiene en cuenta el concepto de gentrificacion como un proceso de sustitucion
de una clase social de menor estatus por otra de mayor estatus, para examinar
los resultados encontrados. Los datos apuntan a un proceso de cambio fisico,
marcado por la mayor oferta de edificios con alto nivel de acabado y alto valor,
dirigidos a un grupo social de mayor estatus que los residentes anteriores. El
principal actor detras de estos cambios es el mercado inmobiliario.

Gentrificacion. Mercado inmobiliario. Belo Horizonte.

Este artigo tem como objetivo compreender as recentes mudancas
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que vém ocorrendo em um bairro da Zona Sul
de Belo Horizonte, regido onde estao concentra-
dos os estratos mais altos dos grupos medios.
Essas mudancas tém como principal protago-
nista o mercado imobiliario que passou a ofertar
apartamentos cada vez mais sofisticados e com
alto valor monetario em substituicao a antigas
casas, transformando socialmente o bairro e a
sua paisagem. Junto com essa oferta, que atrai
moradores com poder aquisitivo igual ou supe-
rior aos atuais residentes, observa-se, tambem,
transformacgdes no comercio, que passou a con-
tar com um shopping center e lojas de grandes
redes, além de estabelecimentos sofisticados.
Tudo isso convive com apartamentos mais mo-
destos, algumas casas e um pequeno Comercio,
conformando um espago de mudanga e com
variedade na composicao social e nos estilos de
vida dos moradores.

Esse estudo insere-se em um projeto de pes-
quisa maior que procurou compreender as atuais
mudancas em curso em bairros dos estratos
medios localizados no entorno do Centro Histo-
rico de Belo Horizonte. Mesmo considerando as
diferencas em relagao ao tempo de ocupacao e
as caracteristicas sociais dos primeiros habitan-
tes desses bairros, 0 que os caracteriza hoje é a
presenca preponderante dos estratos medios.
Entre as diferencas na ocupagao, alguns foram
formados no inicio da capital, inaugurada em
1897, sendo que parte deles faz parte hoje do
conjunto de bairros protegidos pelo patrimonio
cultural de Belo Horizonte. Outros, como o que
sera aqui analisado, foram ocupados decadas
depois.

Os bairros mais antigos renovaram pouco e,
assim, mantiveram a predominancia dos estratos
medios-meédios. Ja os mais novos, localizados
na chamada Zona Sul, vém passando por inten-
sas mudancgas, com uma maior presenca dos
estratos mais altos da classe média. Enfim, sao
bairros que, em uma visao macrossociologica,
compdem o espago dos grupos medios; e, em
uma visao micro, revelam diferencas sociais e
espaciais, tais como as suas formas de ocupacao
ao longo da historia da cidade, as sociabilidades

e as representacdes sociais.

O bairro aqui analisado chama-se Anchieta,
esta localizado na Zona Sul da cidade de Belo
Horizonte, e vem passando por mudancas sociais
e fisicas que nao diferem de forma significativa do
que tem ocorrido nos outros bairros dessa zona,
e mesmo de zonas socialmente semelhantes de
outras cidades brasileiras. Nao se trata, portanto,
de um caso singular, mas de um tipo de mudanca
bastante comum nas grandes cidades brasileiras.
Compreendé-la mais a fundo, nos seus sentidos
e significados é a proposta deste texto.

Captar tais mudancas € um grande desafio,
uma vez que dispomos de poucos dados na
escala de bairro. Para isso, utilizamos os dados
do Censo Demografico de 2000 e 2010 do Insti-
tuto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), e
aqueles do Imposto sobre a Propriedade Predial
e Territorial Urbana (IPTU) e do Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imoveis (ITBI). Observa-
¢des de campo e entrevistas complementaram
esses dados no que se refere a percepcao dos
moradores sobre as mudancas fisicas no bairro,
como novas construcdes, novo tipo de comeércio,
assim como as suas localizagoes.

Os resultados mostram uma mudanca espa-
cial e social, que tem como principal agente o
mercado imobiliario, que vem transformando a
paisagem fisica e social do Anchieta, a partir da
oferta de sofisticados edificios, com muitos apar-
tamentos e voltados para os estratos mais altos
das classes médias. A presenca desses novos
moradores provoca a sofisticagao do comercio,
configurando uma situacao de simultanea gen-
trificacao residencial e comercial que se comple-
mentam. Apesar dessas mudangas ocorrerem em
um bairro que ja era predominantemente de clas-
se média, diferente de outros casos estudados
pela literatura em bairros operarios (Glass 2010),
estamos nos referindo a ela como gentrificacao,
uma vez que parte dos novos apartamentos sao
em numero e valor bem superior ao das antigas
casas que substituiram. A isso se somam as
mudancgas no comeércio.

A seguir, serao apresentados o contexto do
universo de analise juntamente com uma explora-
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cao dos dados coletados, a discussao conceitual
acerca do fenébmeno da gentrificacao e, por fim,
a conclusao a respeito das mudancgas sociais
analisadas no Anchieta.

Denominada pela midia e pelos moradores
como Zona Sul, e pela administragcao municipal
como regiao Centro-Sul, essa area da cidade €
conhecida como a mais rica de Belo Horizonte,
ainda que guarde muitas desigualdades internas
em funcao da presenca de favelas. De acordo
com o Atlas do Desenvolvimento Humano nas
Regides Metropolitanas Brasileiras (PNUD, Ipea
e FJP 2014), que permite a analise nao s6 em
ambito intermunicipal, mas também intramu-
nicipal, a regiao Centro-Sul de Belo Horizonte
apresentou os maiores valores no indice de De-
senvolvimento Humano Municipal (IDHM), em
comparacao com as demais regides da cidade.?
As UDHs (unidades semelhantes ao perimetro
dos bairros) dessa regiao tiveram uma media de
0,95 no IDHM, evidenciando a oferta e acesso a
servicos urbanos de qualidade, destoando de
outras partes da cidade.

O Anchieta possui uma ocupacao relativa-
mente recente, iniciada na década de 1920, mas
com maior adensamento entre as décadas de

1950 e 1970 (Arreguy e Ribeiro 2008). A partir
dos anos 2000, pode-se perceber uma lenta,
mas constante, sofisticacao do bairro. Uma das
nossas fontes para captar essas mudancas sao
os dados de novas construgdes registradas pela
Prefeitura da cidade3

A Tabela 1, construida com base nos dados
do IPTU de 2019, evidencia a mudanca no tipo
de moradia predominante no bairro ao longo
das ultimas decadas. Se até 1960 havia apenas
21 apartamentos no Anchieta, a partir de 1961
até 1970 estes contabilizaram 621. O aumento
consideravel de apartamentos na década de
1080 associa-se ao boom imobiliario na cidade,
com a intensa construcao de edificios multi-
familiares (Belo Horizonte 1995). Ja na década
de 1990, houve uma queda na quantidade de
novos apartamentos devido as modificacdes no
mercado habitacional nacional, que ocorreram,
principalmente, pelo fechamento do BNH, que
era a principal instituicao financiadora desse
setor (Belo Horizonte 1995). Assim, ao longo da
década de 1990, houve uma crise no setor de
construcao, afetando principalmente os investi-
mentos privados (Gomes 2008). As décadas de
2000 e 2010 também foram marcadas por uma
queda na construcao de apartamentos, mas deve
ser considerado o fato de o bairro ja apresentar
grande densidade construtiva.

Tabela 1 - Quantidade de apartamentos no Anchieta por década

Periodo Apartamento
Até 1960 21
1961 até 1970 621
1971 até 1980 1511
1981 até 1990 1197
1991 até 2000 1112

2 OIDHM € um indicador criado em 2012 pelo Pnud, Ipea e FJP, que considera as dimensdes longevidade, educacao e renda, permitin-
do uma analise em menor escala. As Unidades de Desenvolvimento Humano (UDH), utilizadas nas analises, se aproximam aos recortes
de bairros. O valor do indice varia de 0 a 1, sendo que quanto mais proximo de 1, maior o desenvolvimento humano de um estado, muni-
cipio, Regiao Metropolitana ou UDH (Pnud, Ipea e FJP 2014).

3 Utilizamos os dados do IPTU de 2019, disponibilizados pela Prefeitura de Belo Horizonte (PBH). Essa base de dados ¢ obtida a partir
das informagdes do Cadastro Técnico da Secretaria Municipal da Fazenda (SMFA/PBH), que recolhe dados sobre os imoveis legalizados.
Nesse cadastro, ha informagcdes como: endereco, tipo de ocupacao (territorial, residencial ou comercial), ano da construcao, tipo de
construgao (casa, apartamento, vaga de garagem, barracao, galpao, sala, loja etc) e o padrao de acabamento (P1 - popular; P2 - baixo;
P3 - médio; P4 - alto, e P5 - luxo). A classificacdo do padrdo de acabamento auxilia a prefeitura na cobranga de impostos, sendo que
quanto maior o padrao, maior o valor cobrado. Além disso, a constante atualizagao do cadastro torna-o uma fonte dinamica e abrangente
da estrutura urbana da cidade. Agradecemos a PBH a disponibilizacao dos dados.
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2001 a 2010 626
2011 a 2019 462
Total 5550

Fonte: Banco de dados do IPTU de 2019 cedidos pela PBH. Elaboragao propria.

Quanto as caracteristicas sociodemograficas
dos moradores do bairro, de acordo com os dados
do Censo (IBGE 2010),4 em 2010, 0 Anchieta pos-
suia 15.571 habitantes. Estes eram predominante-
mente brancos (86%); relativamente mais velhos
que o restante da cidade (42,49% dos moradores
estavam na faixa etaria de 50 a 69 anos, enquanto
na capital essa faixa correspondia a 32,8%); e de
classe média e média alta (42,8% dos responsa-
veis pelos domicilios no bairro ganhavam mais
de 10 salarios-minimos, comparados aos 9.8%
da cidade nessa mesma faixa).5

Se, em 1999, 64% dos apartamentos do An-
chieta tinham padrao de acabamento do tipo P3,
considerado um padrao medio, em 2019 esse
percentual cai para 26%. O tipo P4 (alto), em 1999,
representava 25% e, em 2019, passa para 40%. O
maior crescimento, no entanto, foi de imoveis
com padrao de tipo P5 (luxo), ja que, em 1999,
contabilizavam apenas 8% dos imoveis e, em 2019,
equivaliam a 34% dos apartamentos. Ressalta-se,
ainda, a inexisténcia de novos apartamentos com
padrdao P2 em 2019, ao passo que, em 1999, esse
padrao constituia 8%.

Figura 1 - Apartamentos no Anchieta por padrao de acabamento

1999

=Pl =P2 =P3 = P4 uPS

2019

mP1 =P2 =P3 =P4 uPS

Fonte: Banco de dados do IPTU de 2019 cedidos pela PBH. Elaboragao propria.

A comparagao entre as duas figuras (Figura
1) evidencia as mudancas residenciais no bairro.
E a partir do final da década de 1990 que se ini-

Cia esse processo de mudancas no padrao das
construgdes urbanas no Anchieta, principalmente
ao considerar o crescimento do tipo P5. Por meio

4 Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). 2010. Censo demografico 2010: resultados do universo relativos as caracteristicas
da populacao e dos domicilios. Acessado em 24 de fevereiro de 2023. https:/censo2010.ibge.gov.br/resultados.html.

5 O valor do salario-minimo naquele ano era de R$510,00.
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desses dados e a partir de consultas em alguns
sites imobiliarios, o que se nota € que esses
apartamentos mais sofisticados tém valores bem
superiores aos dos imoveis ja existentes no bairro,
sejam eles os apartamentos antigos, sejam as
casas que os novos edificios substituem. Estas,
em geral antigas, e em terrenos de pequenas
dimensbdes, nao tém valor superior a de um apar-
tamento do tipo P5. Os condominios verticais com
torres altas e area de lazer, sdo construidos em
espacgos de varias casas, ou, como tem ocorrido,
mais recentemente, em terrenos onde antes
existiam edificios antigos de trés andares. A in-
seguranca em toda a cidade também contribui
para a desvalorizagao das casas e a valorizagao
dos condominios verticais.

Uma pesquisa desenvolvida por uma imobilia-
ria da cidade, que atua principalmente na regiao
Centro-Sul, afirmou que o Anchieta compde o
grupo dos 10 bairros mais valorizados da cidade,
e o preco médio do m? de seus apartamentos
era de R$7.156,00 em 2017 (Casa Mineira Imoveis
2017).° Ainda segundo esta, os apartamentos de
dois quartos (50m? a 8om?) no Anchieta tinham
preco médio de R$503.333,00; os de trés quartos
(7o0m? a 115m?3), R$613.069,00; e os de quatro
quartos, R$1.188.337.00.

Consultando sites de outras imobiliarias, como
a Anuar Donato, nota-se que os apartamentos
de dois quartos, geralmente, sao imodveis mais
antigos e localizados no interior do bairro. Os
apartamentos com quatro quartos tendem a
ser construgcdes mais novas e com trés a cinco
vagas de garagem, localizados, principalmente,
nos limites do Anchieta com o Sion, Comiteco e
Mangabeiras - bairros vizinhos com status social
ainda mais alto.” Analisando imagens dos anun-
cios desses imoveis, e realizando observacoes
no bairro, notou-se que as novas construgoes sao
voltadas para um publico especifico - familias
com filhos e alto poder aquisitivo. Ao entrevistar

um comerciante do ramo imobiliario sobre o
publico que visa atender, ele afirmou;

Aqui (no Montparnasse) exclusivamente, a gen-
te fez algo pensando em oferecer alguns itens
que sao bem interessantes, que € a questao do
lazer completo [..] tem duas piscinas, inclusive
uma piscina de 25 metros, tem espaco beleza,
espaco petsl..] a gente identifica hoje que o pu-
blico busca muito esses empreendimentos [..]
tem gerador de energia, porque aqui no bairro
costuma ter muita queda, poc¢o artesiano que
ajuda a reduzir custos de condominio.. entao,
a gente pensou mais ou menos em oferecer
um produto completo para as familias que
tém interesse em morar aqui no bairro, ...l
familias acima dos quarenta anos com filhos,
que procuram apartamentos quatro quartos,
com duas suites e duas semissuites [..1. (Eder,
corretor imobiliario, entrevista realizada em
novembro de 2019).

Esse relato evidencia a tendéncia de as novas
construcdées nao soé apresentarem um padrao
mais sofisticado, haja vista a grande oferta de
servicos e atividades de lazer, mas, tambéem, de
atrairem familias “jovens’, "acima dos quarenta
anos com filhos" e ja consolidadas economica-
mente. Simultaneamente a essas novas edifi-
cacoes residenciais, ha o surgimento de novos
estabelecimentos comerciais, que tendem a ser
mais sofisticados do que o comeércio tradicional.
Nao coincidentemente, pode-se verificar uma
correspondéncia entre os moradores dos no-
vos apartamentos e os consumidores do novo
comeércio. O gerente de um dos novos restau-
rantes no bairro, assim descreveu os moradores
do Anchieta:

Eu acredito que € um bairro considerado clas-
se AB". Tem um poder aquisitivo muito bom,
muitas pessoas vocé percebe que ja estao
numa fase da vida de aposentadoria [.] até
por ser um bairro bem tradicional, empreen-
dimentos antigos [..] mas também tem novos
empreendimentos, muita gente nova tambéem
na regido. [..] E um publico que sabe o que é
bom, gosta de coisa boa, gosta de frequentar

6 Os 10 bairros mais valorizados da capital mineira, em ordem decrescente, eram: Lourdes, Belvedere/Vila da Serra, Funcionarios,
Santo Agostinho, Anchieta, Sion, Cruzeiro, Serra, Cidade Jardim e Luxemburgo (Casa Mineira Imoveis 2017). Casa Mineira Imoveis. 2017.
Pesquisa Casa Mineira Imoveis - Preco dos iméveis em Belo Horizonte. Acessado em 21 de fevereiro de 2023. https:./blog.casamineira.

com.br/preco-dos-imoveis-em-bh-1-trimestre-de-2017.

7 Segundo a tipologia adotada pelo Observatorio das Metropoles, a regiao Centro-Sul de Belo Horizonte € composta, preponderante-
mente, pelos grupos superiores. Estes sao compostos por categorias socio-ocupacionais dirigentes e profissionais do ensino superior.
Em 2010, esse grupo constituia 20% da populacdo da RMBH (Mendonga e Marinho 2015).
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bons ambientes, gosta de qualidade e esse &
o objetivo [..] atender as expectativas dos nos-
sos clientes. (Roberto, 34 anos, empresario e
engenheiro, grifos nossos, entrevista realizada
em outubro de 2019).

Instalado no Anchieta Garden Shopping, na
rua Francisco Deslandes, ha pouco mais de dois
anos, o restaurante Coco Bambu® tem funcionado
como um atrativo para o bairro, ja que fomenta
O consumo por parte nao s6 dos moradores,
mas também de pessoas de outros bairros da
cidade. Quando indagado a respeito de possiveis
impactos da abertura do restaurante no bairro, o
comerciante afirmou:

Nos temos ja relatos de vizinhos falando que
houve uma valorizacao imobiliaria por conta,
nao so do Coco Bambu, mas como o shopping
em si cresceu, criou-se novas referéncias, cer-
to? Também temos relatos de, nao s6 questoes
residenciais, mas comerciais [..] lojas em frente,
lojas ao redor que nos relataram uma procura
maior no bairro por pontos comerciais, mais
por vocé agora ter uma referéncia maior de
onde fical.l “lda no Anchieta, no Coco Bambu,
ali proximol..l", o fluxo de carros maiorl..] até o
gerente do banco aqui em frente me relatou
que, nesse ultimo ano, ele tem aberto mais
contas do que o normal, por conta de pessoas
que tém frequentado mais o bairro. (Roberto,
34 anos, empresario e engenheiro, entrevista
realizada em outubro de 2019).

Assim, pode-se afirmar que as mudancas re-
sidenciais e comerciais acontecem simultanea
e complementarmente. Mesmo porque, a partir
das falas acima, bem como dos dados do IPTU
e dos precos dos imoveis, € possivel estabelecer
uma relacao entre o perfil das familias que tém
adquirido os apartamentos de alto padrao e o
perfil dos consumidores do Coco Bambu, por
exemplo. Ademais, por meio das observacées
de campo, notou-se que 0 NOVO COMErCIo e 0S
novos prédios estao proximos fisicamente.

Para além das informacoes fornecidas ante-

8 Rede de restaurantes presente em varios estados do Brasil.

riormente, o cadastro do IPTU também possibilita
a georreferenciacdo dos imoéveis. O Mapa 1 foi
elaborado a partir dos dados cadastrais de 2019,
com auxilio do software ArcGis. Nele, foram repre-
sentados os tipos de ocupagao segundo o tipo
construtivo, ou seja, se a ocupacao e residencial
(apartamento e casa), comercial (sala e loja) ou
territorial (terrenos vagos). Os imoveis apresenta-
dos se referem somente as construcoes ja fina-
lizadas e cadastradas no periodo de coleta dos
dados, portanto, as construcdes em andamento
nos respectivos anos nao foram computadas.®

Cada ponto representa um imovel, seja de uso
comercial ou residencial. No caso dos apartamen-
tos de um mesmo predio, os pontos aparecem
sobrepostos e com a mesma classificacao de
padrao de acabamento, ja que nao é possivel
um unico imovel de um predio ter classificacao
diferente dos demais. Pode acontecer, porem,
de um mesmo prédio apresentar dois tipos de
uso, comercial e residencial, embora seja um
evento raro. Nesse caso, foram feitos dois pontos
distintos para representar os diferentes padroes
de acabamento e estes aparecem um do lado
do outro.

O Mapa 1 exibe a distribuicao espacial dos
imoveis residenciais e comerciais do Anchieta
em 2019. Ao final desse ano, havia um total de
6.737 imoveis, dos quais 6.079 eram residenciais,
652 comerciais e nove terrenos vagos (TE). A
distribuicao espacial exibe a concentracao dos
imoveis do tipo P5 (luxo) nos limites do Anchieta
com trés bairros vizinhos - Comiteco, Carmo e,
especialmente, o Sion. Contudo, € visivel o co-
meco de uma interiorizacao desses imoveis de
luxo no bairro, como observado na rua Penafiel,
Bambui e Joaquim Linhares. Ademais, as obser-
vacoes de campo reforcaram esse processo, ja
que a paisagem fisica do bairro € marcada por
varias construcées em andamento.

¢ As constru¢coes em andamento nao entram no cadastro do IPTU, por nao terem sido finalizadas e nao possuirem a Baixa de Constru-
cao (antigo Habite-se). Esta € uma certidao emitida pela PBH, cuja funcao é legalizar a edificacao finalizada.
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Mapa 1 - Distribuicao espacial de imoveis do Anchieta por padrao de acabamento (2019)
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Por esses dados, € possivel perceber que a
gentrificacao do bairro se iniciou pelas bordas
devido as mudancas similares ja em curso em
bairros como Sion e Carmo, bairros com pre-
dominancia de estratos da classe meédia alta,
e ndo na fronteira com o bairro Cruzeiro, onde
predominam conjuntos de edificios de padrao
meédio e de ocupacao mais antiga. Por outro
lado, o Anchieta € apresentado pelos corretores
imobiliarios com uma outra vantagem: € um dos
poucos bairros da Zona Sul que nao faz fronteira
com favelas. Alem disso, € um bairro representado
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Fonte: Banco de dados do IPTU de 2019 cedidos pela PBH. Elaboracao propria.

a presenca de uma igreja catélica onde sao
celebradas concorridas missas aos domingos.
Ou seja, ainda que a expansao tenha comecado
pelas bordas, o bairro apresenta atrativos proprios
para o mercado imobiliario.

Retomando brevemente a legislacao urbana
do bairro, ainda que o crescimento do Anchieta
deva ser contido, ja que é considerado uma
Zona Adensada (ZA), isso nao significa que o
adensamento construtivo tenha sofrido grandes
impedimentos. As novas construcdes sao feitas
a partir da demolicao das casas remanescentes,
que contabilizavam 340 imoveis até o final de
2019 (Prefeitura de Belo Horizonte 2019).
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Os imoveis de uso comercial, por sua vez,
totalizavam 652 estabelecimentos e, destes, 388
localizam-se na Francisco Deslandes (tracejada
Nno mapa acima) - rua proxima aos limites do
Anchieta com os bairros Sion e Carmo, onde
verificou-se, também, a concentracao dos imo-
veis de uso residencial mais sofisticados (tipos
P4 e P5). Na Francisco Deslandes, ha diferentes
tipos de comércio, como do ramo alimenticio,
vestuario, bancario, dentre outros. A variedade
de comeércio da ao bairro uma vitalidade durante
diferentes periodos do dia.

Complementarmente aos dados do IPTU, fo-
ram utilizados os dados do ITBI que compreen-
dem as transagdes comerciais de apartamentos
comprados e quitados no periodo de 2009 a 2019.
Como mencionado anteriormente, o Anchieta é
um bairro residencial, portanto, a maior parte das
transacoes foram de imoveis (do tipo apartamen-
to) de uso residencial (2.157), enquanto os de uso
comercial foram significativamente menores (95)
(Prefeitura de Belo Horizonte, 2021).*°

Nesses 10 anos, dentre os imoveis de uso
comercial, prevaleceram os do tipo P3 (48,4%),
seguidos de P4 (29,5%), P2 (17,9%), P1 (3,2%) e
P5 (1,1%). Quanto aos apartamentos vendidos
e comprados, os padroes prevalecentes foram
P3 (48%), P4 (33.3%), P5 (13,2%) e P2 (5,4%) (Pre-
feitura de Belo Horizonte, 2021). Houve apenas
um apartamento do tipo P1 comercializado. E de
se esperar que o tipo P3 seja 0 mais comerciali-
zado, independentemente do uso do imovel, ja
que representa o padrao com maior incidéncia
no bairro. A principal diferenca entre os imoveis
comerciais € 0s imoveis residenciais € a maior
presenca, nesses ultimos, dos padroes P4 e Ps5,

Tendo em vista os dados apresentados, o
processo em vigéncia no Anchieta se caracteriza
por uma elitizacao - seja das construgdes resi-
denciais e comerciais, ou dos novos moradores
e consumidores atraidos por estas. Para uma
maior compreensao desse fendmeno, a secao
a seguir discute teoricamente tal processo, le-
vando-se em conta o historico de ocupacao da

regiao Centro-sul como um todo, bem como as
atividades imobiliarias na area.

Na literatura sociologica, Ruth Glass (2010)
foi responsavel por nomear como gentrificacao,
na década de 1960, o processo de elitizacao de
bairros operarios londrinos. Inicialmente, o termo
referia-se a entrada de parcelas da classe media
nesses bairros, visando a ocupacao de antigos
edificios degradados e a transformacao destes
em moradias novas e sofisticadas. Tal entrada
foi possibilitada pelo estoque de imoveis deso-
cupados na parte central da cidade (Lees et al.
2008; Rubino 2009), devido ao preévio processo
de suburbanizacao.

Consequentemente, os trabalhadores que resi-
diam em tais locais foram expulsos. Tal expulsao
pode ocorrer de forma direta, via cessamento do
contrato de aluguel ou remocao da moradia; ou
indireta, via aumento do custo de vida (Davidson
e Lees 2009; Twigge-Molecy 2013). Esse tipo de
gentrificagao € conhecida como gentrificacao
residencial e caracteriza-se, principalmente, pela
revalorizacao de moradias antigas e em estado
de degradacao.

Ha duas linhas tedricas principais na literatura
para abordar a gentrificacdo residencial. Uma
€ denominada como vertente economicista, e
a gentrificacdo é vista como consequéncia do
movimento do capital, e nao de pessoas. O setor
imobiliario é o principal ator desse processo, de
forma a promover a gentrificagao a partir da reva-
lorizacao de imoveis antigos ou pela construcao
de novas edificacoes. A revalorizacao de imoveis
antigos ocorre via producao de rent gap, ou seja,
a partir da diferenca entre o valor atual do imovel,
em estado de degradacao, e o potencial futuro
deste (Smith 2007; Rubino 2009).

Quanto a construcao de novos edificios, de-
nominou-se tal processo como new-build gen-
trification (Davidson e Lees 2009). Estudadas em

©  Prefeitura de Belo Horizonte. 2021. Transagoes ITBI do periodo de 01/2009 a 12/2019. Prefeitura de Belo Horizonte. Secretaria Muni-
cipal de Fazenda. Acessado em 20 de fevereiro de 2023. https:/prefeitura.pbh.gov.br/fazenda/tributos/ITBI.
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Vancouver e Londres, na década de 1980, essas
novas construcoes caracterizaram-se por terem
alto padrao de construcao. Pelo que foi anterior-
mente exposto, 0 que vem ocorrendo no Anchieta
se aproximaria desse tipo de gentrificagao.

A segunda vertente é conhecida como cul-
turalista, e a gentrificacdo é analisada a partir
da emergéncia de grupos sociais dos estratos
medios com disposicao para residir nas areas
centrais das cidades (Rubino 2009). Tais grupos,
denominados yuppies ou hipsters,** escolheriam
habitar nas areas centrais devido, nao somente
a facilidade de mobilidade, proximidade do local
de trabalho e demais servicos urbanos, mas por
valorizarem o patrimonio historico presente em
tais lugares, bem como as atividades culturais
(Slater 2011, Hamnett 1991; Ley 1994; Rubino 2009;
Donzelot 2007).

Assim, poe-se um dilema entre os estudos
desse fendbmeno urbano: deve-se priorizar o
movimento do capital ou as motivagdes de cer-
tos grupos sociais para residirem nos centros?
Hamnett (1991) afirmou que o ideal é conciliar
as duas formas de analise, ja que, em uma area
central sem potencial gentrificador (seja pela
auséncia de rent gap ou de grupos com vontade
de consumir tal espacgo), a gentrificacao nao se
concretiza. Embora tais explicacdes parecam ser
opostas, em muitos casos, observa-se a conver-
géncia entre elas.

O estado tambéem se faz presente na gentri-
ficacao, ainda que sua atuacao nao seja sempre
explicita. Quando age a favor da gentrificacao, o
poder publico assume o papel de state-led ou
state-sponsored, tanto por se basear na logica do
turismo, como em Recife (Leite 2010) e no Parque
das Nagoes em Lisboa (Pereira 2017), quanto por
promover politicas publicas em areas historicas
das cidades (Hiernaux e Gonzales 2014). Quando
facilitador (state-led ou state-sponsored), permite,
sem impor grandes limitagdes, a existéncia de

alteragdes nos espacos fisicos da cidade, promo-
vidas, principalmente, pelo setor imobiliario. No
Anchieta, a legislagcao urbana permissiva facilita
a construcao de novos empreendimentos por
parte do setor privado.

Além da gentrificacao residencial, os estudos
tém chamado atencao para a gentrificagao co-
mercial. No Brasil esse € o tipo mais reportado
pela literatura. Podendo ou nao viracompanhada
da gentrificacao residencial, a gentrificacao co-
mercial atrai os estratos medios tanto via con-
sumo cultural quanto gastronédmico, e engloba
consumidores que nao se restringem somente
aos residentes de uma determinada area (Diaz
Parra 2009; Leite 2004; Cerqueira 2014). Tende a
ser mais instavel que a residencial, ja que esta
sujeita a modismos e rapidas transformagoes
(Veloso e Andrade 2019). Os estudos brasileiros
sobre esse tipo de gentrificacao focaram na ma-
nifestacao do fendbmeno nos centros historicos
das cidades turisticas (Rubino 2009).

Em cidades como Salvador e Recife, os es-
tudos se concentraram nos usos temporarios e
voltados para questdes culturais e de consumo,
como festas, eventos culturais etc. (Leite 2004;
2002), ao invés de ter como foco o espaco fisico
em si, em termos habitacionais.®? Duas possiveis
explicacdes para isso, segundo Rubino (2009),
consistem em: (a) desinteresse, por parte da clas-
se média, nos bairros historicos; e (b) o déficit ha-
bitacional atingir, principalmente, as classes mais
baixas, ao inves das classes mais escolarizadas.

Ja em Sao Paulo, as intervencdes do poder
publico no bairro da Luz, na area central, eviden-
ciaram que, embora houvesse um desejo, por
parte do estado, em atrair as camadas medias
para tal regido da cidade, isso nao foi suficiente.
Na realidade, a complexidade historica local, bem
como as sociabilidades ali presentes podem ter
funcionado como resisténcia para tal mudanca
(Fragoli Jr e Sklair 2009). Esses casos evidenciam

O termo yuppies refere-se aos Young Urban Professional Parents, ou seja, jovens profissionais urbanos que ainda estao em ascensao
profissional, cuja situacao financeira é intermediaria entre classe média e alta. Hipsters, por sua vez, é usado para denominar um grupo
que valoriza certos aspectos culturais tidos como alternativos e auténticos, mas que, ao se tornarem moda, sao abandonados por tal

grupo.

2 Com relagao a gentrificacao comercial nessas duas cidades, as intervencoes do estado fomentaram a sofisticagao do comércio nas
areas centrais, com o objetivo de atrair um publico com maior capital econémico e cultural (Leite 2004).
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que a gentrificacao nao € algo inevitavel, assim
como nao se manifesta de uma unica forma em
diferentes lugares.

No que tange a capital mineira, as interven-
¢coes realizadas no Centro nao resultaram em
gentrificacdo (Jayme e Trevisan 2012; Hoffman
2014). Como em muitas outras capitais, o Cen-
tro Historico passou por um processo de maior
popularizagao e as classes média e alta passa-
ram a frequentar, consumir e residir em novas
centralidades. Apesar das iniciativas publicas de
requalificacao do Centro, o uso que os estratos
médios fazem dessa area da cidade é pontual.
O Anchieta, por sua vez, tem passado por um
processo de renovagao urbana no qual dois tipos
de gentrificacdo ocorrem simultaneamente: a
residencial, por nova construcao, e a comercial.

Como mostrado na secao anterior, embora
prevalecam no Anchieta os imoéveis residenciais e
comerciais de padrao médio (P3), que caracteri-
zavam a sua ocupacao inicial, mais recentemente,
observou-se a construcao de imoveis com pa-
drées mais sofisticados (P4 e P5). Diferentemente
dos casos reportados na literatura brasileira sobre
gentrificagcao, o processo vigente no Anchieta se
destaca por representar a elitizacao de um bairro
historicamente ja ocupado pelos estratos médios,
combinando mudancas no plano residencial e
comercial.

Tendo em vista o objetivo de analisar as mu-
dancas em curso no Anchieta, no contexto dos
bairros de classe média do entorno do Centro
de Belo Horizonte, um dos desafios encontrados
foi a obtencao de dados capazes de capta-las. A
disponibilidade dos bancos de dados do IPTU e
ITBI foi fundamental, ja que consistem em infor-
magoes sobre os imoveis legais da cidade e, por
serem constantemente atualizados, permitem
uma analise mais assertiva de tais processos
urbanos.

Os novos imoveis residenciais e comerciais
construidos possuem alto padrao (P4 e P5), isso
evidencia que, embora o Anchieta esteja passan-
do por uma elitizacao iniciada no final da década

de 1990, ha o convivio dos estratos medios da
classe média com os novos moradores de classe
média alta. Essa certa heterogeneidade no terri-
torio aparentemente tem conformado diferentes
estilos de vida, ja que os novos estabelecimentos
comerciais atraem os novos moradores, enquan-
to os moradores antigos tendem a consumir o
comeércio tradicional (Assis 2017).

O mapa construido com base nos dados do
IPTU exibiu a concentracao dos imoveis residen-
ciais e comerciais de alto padrao (P4 e P5) nos
limites do Anchieta com o Sion - que, dentre os
bairros vizinhos, € o mais verticalizado e elitizado.
Assim, supde-se que a gentrificacao (residencial
e comercial) teve inicio em uma area restrita
do bairro. As observacdes de campo, porem,
mostraram que o espraiamento dessas novas
construcdes no interior do bairro ja comecou
permitindo-nos inferir que a tendéncia é de tal
processo abranger todo o Anchieta. Isso conforma
o cenario da Zona Sul belo-horizontina, no qual
ha predominio das classes média e alta, bem
como da maior oferta de imoveis sofisticados.

Em um cenario mais amplo, tomando o Anchie-
ta como exemplo dos demais bairros da regiao
Centro-sul, a pesquisa mostrou a continuidade
de uma dindmica historica dessa area da cidade.
Se, desde os primordios da capital, a area central
foi planejada e pensada para a ocupacao dos
estratos médios (Villagca 2001), a regiao Centro-
-sul permanece constituida por uma populagao
com tais condicdes socioecondmicas, seja pela
concentragao de bens e servigos urbanos, pe-
los equipamentos culturais e estabelecimentos
comerciais, ou mesmo pelas ofertas de imoveis
voltados para os estratos da classe média (Go-
mes 2008).

Por meio das novas construcdes de alto pa-
drao no Anchieta, o que se conclui € que ha uma
tendéncia de maior elitizacao da area, ainda que
esta ja seja habitada e consumida por camadas
privilegiadas. Como ja mostraram Mendonca,
Andrade e Diniz (2019), a area central de Belo
Horizonte passou na ultima década por um pro-
cesso que eles denominaram de hipersegre-
gacao das elites, ou seja, 0s grupos superiores,
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que tradicionalmente a habitaram, tendem a se
concentrar ainda mais nesse espaco.

Assim, ainda que o mercado imobiliario seja o
protagonista desse processo, devem ser conside-
radas a postura facilitadora do estado (state-led)
e a vontade dos estratos altos da classe média
de residir e consumir nessa area da cidade. Sem
essa combinacao de fatores, as gentrificacdes
vigentes (residencial e comercial) ndo seriam
possiveis, o que nos leva a corroborar o que foi
postulado com Hamnett (1991).
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