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RESUMO

Os agentes sociais envolvidos com as diferentes atividades/fungbes de expressdo urbana
(habitagdo, comércio, servigos, industria, turismo, dentre outras) competem entre si pelas
melhores localizagdes no interior das cidades. Por forgca desse processo, mediado pelos
mecanismos do mercado imobiliario e pela “vigilancia” do Estado, as cidades revelam
internamente um espago, ao mesmo tempo, fragmentado e articulado. Na conformacéo das
estruturas internas de Pogos de Caldas, cidade média localizada no Sul e Sudoeste de
Minas Gerais, interagem fatores relacionados a topografia local; as peculiaridades do
processo de criagdo e de desenvolvimento do espago urbano; e a propria dindmica do
territorio, caracterizada pela coexisténcia de relagdes de complementaridade e de conflito
entre as atividades que ali se materializaram.

Palavras-chave: Espaco urbano. Cidades médias. Dinamica territorial.

PRODUCTION OF URBAN SPACE IN POCOS DE CALDAS (MG)

ABSTRACT

The social agents involved with the different activities/functions of urban expression
(housing, shops, services, industry, tourism, among others) compete among themselves for
the best locations within the cities. By virtue of this process, mediated by mechanisms of
housing market and the "surveillance" of the State, the cities reveal an internal space at the
same time fragmented and articulated. In the configuration of the internal structures of
Pogos de Caldas, medium-sized city located in the South and southwest of Minas Gerais,
there are interacting factors related to the local topography, to the peculiarities of the
creation and development process of the urban space, and to the actual dynamics of the
territory, characterized by the coexistence of complementarities and conflict relations among
activities that happen there.

Key words: Urban space. Medium-sized cities. Territorial dynamics.

INTRODUCAO

O presente artigo analisa a produgdo do espaco urbano em Pogos de Caldas (MG), cidade
média do Sul e Sudoeste de Minas Gerais, tradicionalmente conhecida por suas fontes
hidrotermais, pelo turismo balneario e pela extragdo mineral de bauxita. O texto sintetiza parte
das discussdes contidas na dissertacdo intitulada “Dinamica locacional de industrias e a
producao do espago urbano em Pogos de Caldas” (OLIVEIRA, 2012), desenvolvida junto ao
Programa de Pés-graduacao em Geografia (Organizagdo do Espacgo) da Universidade Estadual
Paulista Julio de Mesquita Filho (Unesp), campus de Rio Claro (SP).

Na primeira parte do artigo discute-se o processo de produgdo do espago urbano dentro de
uma perspectiva geogréfica, que forneceu os subsidios teéricos para este estudo. Na segunda
parte, avaliam-se as temporalidades e espacialidades observadas durante a evolugdo do
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espaco urbano de Pocos de Caldas, desde sua criagdo no final do século XIX até os dias
atuais. A terceira parte aborda a dinamica imobiliaria vigente no municipio, bem como seus
impactos na conformagao espacial do tecido urbano. Na quarta parte debate-se o uso do
territério na cidade, ou seja, a dindmica urbana em vigor. Por fim, sdo apresentadas as
consideragoes finais, como uma sintese das reflexdes obtidas sobre o processo de produgéo
do espaco urbano em Pogos de Caldas a luz da teoria analisada.

FUNDAMENTAGCAO TEORICA

As cidades constituem um produto social e historico, uma construgdo coletiva do trabalho
humano, mas que tém sua ldgica de produgéao subordinada ao mercado imobiliario (CORREA,
2004, 2010; CARLOS, 2007, 2008; SPOSITO, 2008; SOUZA, 2011). Com base na propriedade
privada do solo, fragmentos ou setores das cidades sdo diferentemente valorizados, tornando-
se objetos de troca ou de negociagdao comercial (CARLOS, 2007).

O acesso desigual ao solo urbano consiste no elemento central que define a estruturagao das
cidades (CARLOS, 2008). No Brasil, segundo Souza (2011), esta realidade € mais perceptivel
na habitacdo, porque os desniveis de renda constituem o principal fator de heterogeneidade
entre os espagos residenciais.

A materializagdo das outras formas de apropriagdo das cidades depende das necessidades
especificas de espaco de cada atividade. Para Carlos (2007, p. 46),

No caso do lugar dedicado a atividade produtiva, a diminuigdo dos custos de
produgdo sera a coordenada principal a ser seguida; no caso da atividade
comercial, 0 acesso ao mercado; no caso da circulagédo, as vias rapidas que
tendem a eliminar o processo de desvalorizagdo do capital, diminuindo cada
vez mais o tempo e o percurso; no que se refere aos servigos, determinados
tipos tenderdo a localizar-se em dareas proximas aos centros de negdcios,
outros nas radiais, outros ainda em zonas especificas.

Independente da atividade, a busca pela melhor localizag&o intraurbana sustenta o pressuposto
de que esta facilita a reprodugcdo ampliada do capital, logo atende de forma mais eficaz aos
objetivos capitalistas de lucratividade.

O mercado imobiliario funciona com base na seguinte ldgica:

cada atividade tem uma capacidade de extrair utilidade de cada local da area
urbana; a utilidade de um local é medida pelo aluguel que a atividade esta
disposta a pagar pelo uso do local. Quanto maior a utilidade extraida, maior o
aluguel que uma atividade esta disposta a pagar. Em longo prazo, a
competicdo no mercado da terra urbana pelo uso de locais disponiveis resulta
na ocupagado de um local pelo uso “mais alto e melhor”, que é o uso capaz de
extrair a maior utilidade do local e que esta, portanto, disposto a pagar mais
para ocupa-lo (BEAUJEU-GARNIER, 1975, p. 155).

Deste modo, ao espago € imposta a condicdo de mercadoria, passivel de exploracao
econdmica por meio de mecanismos especulativos (CARLOS, 2007, 2008; MENDES, 2011).

A Administragdo Publica interfere diretamente no mercado imobiliario (CORREA, 2004). Os
planos diretores e leis de uso e ocupacao do solo, que determinam as formas de apropriacao
territorial por area urbana e procuram disciplinar a expansao das cidades, influenciam a oferta
de lotes entre os usos possiveis, alterando os pregos dos imdveis. A criacdo de areas de
preservagao do patrimdénio ambiental e historico (reservas, parques, tombamento de edificios);
de espacos industriais planejados (distritos industriais, parques tecnologicos, condominios
industriais, dentre outros); ou de equipamentos de lazer geram efeitos semelhantes. Por fim,
investimentos diferenciados em infraestrutura e servigcos urbanos, bem como projetos de
requalificagéo ou refuncionaliza¢do urbana, valorizam alguns bairros em detrimento de outros.

Nesta complexa dindmica que caracteriza o processo de producdo do espago urbano, a
coincidéncia de formas semelhantes de utilizagdo do territério revela que as cidades se
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estruturam internamente de forma diferenciada ou setorizada (AMORIM FILHO, 2005).

A paisagem constitui a materializacdo dos modos de apropriagdo da cidade em diferentes
contextos histdricos. Apresenta-se como um mosaico de formas ou objetos, cujos contetdos
variam de acordo com a qualidade e a densidade das a¢gbes humanas em dado periodo. E,
portanto, a expressdo empirica da complexidade do processo de produgdo do espaco urbano
(CARLOS, 2007, 2008).

De acordo com Corréa (2004, 2010), a analise da paisagem urbana revela um espago
simultaneamente fragmentado e articulado. E fragmentado porque se diferencia de acordo com
o uso predominante por area. E articulado porque os diferentes segmentos da cidade mantém
entre si relacdes diversas (trocas materiais e imateriais) que Ihe conferem unidade.

Para Amorim Filho (2005), a existéncia de paisagens que desempenham funcdes especificas
no espacgo urbano permite a proposicdo de um zoneamento morfolégico-funcional. O autor
salienta que esta constitui a contribuicdo estritamente geografica para a identificacdo e
classificagdo de cidades. Em sua concepg¢ado, as zonas central, pericentral, periférica e a
auréola periurbana séo estruturas identificaveis em qualquer tipo de cidade, resguardadas as
diferenciagbes de tamanho demografico e de posicionamento na hierarquia urbana.

As principais caracteristicas das zonas morfol6gico-funcionais enumeradas por Amorim Filho
(2005) sao:

A zona central concentra as principais fun¢des da cidade, exercendo centralidade sobre as
demais. Na maioria das vezes, constitui a area onde estao localizadas as instituicbes de gestao
do territério e onde ha maior densidade de estabelecimentos comerciais e de servigos. Por
coincidir com o local onde a cidade teve origem, pode abrigar pontos de interesse turistico ou
cultural. Devido a ocupagdo mais antiga e a grande quantidade de fluxos que a animam,
consiste na zona onde se procuram obter as maiores rendas fundiarias do solo, principalmente
por verticalizagdo.

A zona pericentral constitui o involucro do centro, a &rea pioneira de expansédo a partir do
nucleo original da cidade. Em geral, a habitagdo constitui 0 uso mais caracteristico, ainda que
acolha estabelecimentos que nela se (re)localizaram devido & escassez e/ou valorizagao dos
imoveis na zona central, como é o caso das industrias leves, dos terminais rodoviarios, dos
cemitérios, dos hospitais, dentre outros.

As zonas periféricas coincidem com as areas de evolugdo mais recente do espago urbano,
onde existem terrenos em maior abundancia e a menores pregos. Caracterizam-se por usos
diversos, mesclando fungdes residenciais com comércio, servigos e industria, motivo pelo qual
assumem fracdes da centralidade exercida pela zona central (subcentros). Sédo os locus
privilegiados para instalacdo de grandes equipamentos de consumo, como shopping centers,
hipermercados, empresas atacadistas, concessionarias de automoveis e universidades; de
produgdo, como grandes fabricas e espacos industriais planejados; de circulagdo, como
terminais rodoviarios interurbanos e aeroportos; e de lazer, como complexos desportivos,
parques, dentre outros. Tornaram-se, também, areas em que 0s mecanismos da especulagao
imobiliaria vém incidindo com maior intensidade, dependendo dos ritmos da expansao urbana.

A auréola periurbana consiste na area de transi¢cao urbano-rural. Caracteriza-se pela presenga
de estabelecimentos comerciais, de servicos e industriais junto as vias de circulagao
interurbana, basicamente pelas facilidades de acesso aos mercados urbano e/ou regional.

O zoneamento morfoldgico-funcional das cidades aumenta em complexidade de acordo com o
posicionamento destas na rede urbana (AMORIM FILHO, 2005). Uma cidade pequena possui
estrutura interna mais simples do que uma cidade média, por deter menos fungbes e
populacdo. Pelo mesmo motivo, cidades médias apresentam estruturas intraurbanas mais
simples do que metroépoles ou megaldpoles.

As caracteristicas das zonas morfoldgico-funcionais das cidades médias, como Pogos de
Caldas, foram elencadas por Amorim Filho (2005) e constam do Quadro 1. Apds esta breve
discussao tedrica sobre o processo de produgédo do espaco urbano e estrutura espacial das
cidades médias, analisa-se a evolugéo e complexificacao da cidade de Pocos de Caldas.
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Quadro 1. Caracterizagdo das zonas morfoldgico-funcionais das cidades médias

Zona morfolégico-funcional | Caracteristicas

Central Centro principal bem definido funcionalmente (forte presenca de
equipamentos “raros” de alcance regional); diferenciacdo funcional
interna; paisagem e morfologia tipicas (construgbes em altura, maior
densidade de construgbes, forte movimento de veiculos e de
pessoas, animacgao); funcdo residencial superada pelas fungbes
terciarias; centro com polarizacdo pelo menos microrregional,
podendo alcangar o nivel regional de polarizagéo.

Pericentral Extensa espacialmente; funcdo residencial predominante; presencga
de subcentros especializados ou polifuncionais (estes ultimos
pequenos) ao longo dos eixos, de pracas e de entroncamentos;
diferenciagdo morfoldégica e paisagistica em fungado de diferengas
socioecondmicas; presenga de equipamentos especiais como
hospitais, universidades, casernas, estagbes rodoviarias e
ferroviarias, etc.

Periférica De dois tipos: continua (como prolongamento da zona pericentral) e
descontinua ou polinuclear formada por loteamentos (unidades
organizadas) ou ‘“vilas” (desorganizadas e, em certas regides,
verdadeiras favelas); presenca de subcentros polifuncionais bem
modestos (comércio, servigos de vizinhanga) e de alguns subcentros
especializados; extensao proporcional ao nivel hierarquico e tamanho
da cidade.

Auréola Periurbana Presenga de uma zona de transi¢do urbano-rural mais ou menos
extensa; e que se confunde, nas imediagcbes da cidade, com a
periferia polinuclear e descontinua; presenca de alguns equipamentos
terciarios pontuais, aumento das casas de campo, de clubes
campestres e hotéis-fazenda, diminuigdo das fazendas e aumento
das pequenas propriedades com produtos para a cidade média.
Fonte: AMORIM FILHO, 2005, p. 60.

EVOLUGCAO URBANA EM POGCOS DE CALDAS: TEMPORALIDADES E ESPACIALIDADES

Pogos de Caldas localiza-se na Mesorregiao do Sul e Sudoeste de Minas Gerais (IBGE, 1972),
a 460 Km de Belo Horizonte (MG), 250 Km de Sao Paulo e 470 Km do Rio de Janeiro (POCOS
DE CALDAS, 2006a).

A génese da cidade remonta a apropriagao das fontes hidrotermais presentes em seu territério
pela crenoterapia e pelo turismo balneério, no final do século XIX (POCOS DE CALDAS, 1992,
2006a; FERREIRA, 1996; MEGALE, 2002; MARRAS, 2004; RODRIGUES, 2005; FRAYHA,
2010; GONCALVES, 2010). A cidade foi planejada e, até a década de 1950, teve seu
desenvolvimento orientado principalmente para fornecer suporte urbano a atividade turistica.

A forma e velocidade com que o lugar foi transformado pelo turismo tém ligacoes estreitas com
o publico predominante da segunda metade do século XIX a década de 1940. Para atender as
elites da época, era preciso que o territorio fosse equipado com infraestruturas que garantissem
o conforto e um ambiente sadio aos visitantes, como balnearios, hotéis, cassinos, estacao
ferroviaria, parques, dentre outros. Desta forma, em seus primdrdios, o desenvolvimento de
Pogos de Caldas realizou-se dentro de rigidos padrdes urbanisticos, para satisfazer um publico
externo e especifico, e a préatica do planejamento urbano no local constitui uma experiéncia
precoce na regido (MEGALE, 2002; MARRAS, 2004).

O Poder Publico atuou diretamente na construgdo da esténcia balnearia, porque era um
negocio bastante lucrativo (MARRAS, 2004). De acordo com Megale (2002), o Governo de
Minas Gerais nomeou um engenheiro para avaliar a possibilidade de criacdo da cidade em
1864. Em 1865, as areas contiguas as fontes hidrotermais foram concedidas a Provincia, para
fundagéo do povoado. No entanto, as principais intervengdes urbanisticas iniciaram-se apenas
em 1872, quando novas terras foram doadas e se implantou o primeiro plano da cidade,
originando a Vila de Nossa Senhora da Saude das Aguas de Caldas (POGCOS DE CALDAS,
1992 e 2006a; MEGALE, 2002; MARRAS, 2004).

Com o esquadrinhamento do sistema de vias ortogonais e a demarcagéo e comercializagdo
dos lotes a partir do Plano Urbanistico de 1872, a vila cresceu rapidamente. Os investimentos

Caminhos de Geografia  Uberlandia v. 15, n. 50 Jun/2014 p. 100-113  Pagina 103



Produgéo do espaco urbano em Pocgos de Caldas (MG) Elias Mendes Oliveira

em infraestrutura urbana foram realizados principalmente pelo Governo Provincial, mas alguns
servigos foram concedidos a particulares, como os primeiros balnearios (Balneario da Empresa,
de 1886; Balneério dos Macacos, de 1896; Lemos & Santos, de 1900; Companhia
Melhoramentos de Pocos de Caldas, de 1911), devido aos altos custos dos empreendimentos
(MEGALE, 2002).

A inauguragao do ramal da Ferrovia Mogiana de Estradas de Ferro, em 1886, foi um marco
para o desenvolvimento urbano, devido ao adensamento dos fluxos de turistas e imigrantes
(MARRAS, 2004). Sob influéncia da atividade turistica, Pocos de Caldas evoluiu mais
rapidamente do que os municipios agrarios do entorno, langando as bases para a polarizagao
futura de fungdes no contexto regional.

A partir da década de 1920, grandes intervengbes urbanisticas foram realizadas na cidade, o
gue contribuiu para o apogeu da estancia balnearia na década de 1930. E o caso, por exemplo,
do “Relatério Saneamento de Pogos de Caldas”, de 1928, e do “Relatério do Projeto de Defesa
Contra Inundacdes”, de 1933, que propuseram medidas para conter o problema crénico de
enchentes no municipio. A constru¢cdo de represas para conter os fluxos de agua, como
Represa Saturnino de Brito, em 1936, foi uma das principais alternativas dos referidos planos
para a solugédo do problema (FRAYHA, 2010). Outras barragens foram criadas posteriormente,
pela mesma razdo, como a Represa do Bortolan, em 1956, e a Represa Lindolpho Pio da Silva
Dias (Barragem do Cipd), em 1999.

No entanto, nenhuma intervencao urbana foi tdo importante, na primeira metade do século XX,
como “As Grandes Obras”, da década de 1920, das quais resultaram o Complexo Thermas
Antdnio Carlos-Palace Cassino-Palace Hotel, a Praga Pedro Sanches e o Parque José Affonso
Junqueira. De acordo com Marras (2004), “As Grandes Obras” foram inspiradas no retangulo
de Vichy, afamado balneario francés do inicio do século XX. Esta grande remodelacao
urbanistica e arquitetonica, realizada com investimentos publicos, teve por finalidade atrair
maior numero de turistas e consolidar a estancia balneéria como local para tratamento de
doengas e entretenimento das elites da época.

O planejamento e controle urbanistico se fizeram bastante presentes no desenvolvimento da
cidade até a década de 1940, deixando importantes legados para a paisagem e a dindmica
urbana de Pocos de Caldas.

O sistema de vias ortogonais bem articuladas da zona central constitui a heranga mais
importante do sistema de parcelamento do solo. Em comparacédo as demais cidades do Sul e
Sudoeste de Minas com idade e tamanho semelhantes, como Varginha (1888), esta disposicao
e espessura do sistema viario “minimizam” parte dos efeitos da polarizacdo excessiva de
fungdes na zona central.

O compartimento turistico formado pelo Complexo Thermas Antonio Carlos- Palace Cassino-Palace
Hotel, Parque José Affonso Junqueira, Praga Pedro Sanches e casario anexo, acrescido de outros
atrativos criados no centro, como o Mercado Central, o Espaco Cultural da Urca, o Museu Histérico
e Geogréfico, a Estacao do Bondinho, a Praga dos Macacos, dentre outros, conforma um “territério
de uso turistico” (RODRIGUES, 2005). Ainda hoje, concentra-se nesta porgéo do territério a maior
parte dos pontos de visitagdo e dos eventos festivos da cidade.

A partir da década de 1950, com a crise do turismo balneario, a industrializagdo passou a
impulsionar o desenvolvimento urbano de Pocos de Caldas, caracterizado pelo expressivo
crescimento populacional e pelas altas taxas de urbanizagdo. A Tabela 1 mostra a evolugéo
demografica de Pogos de Caldas entre 1920 e 2010.

O maior acréscimo de populacado ocorreu entre 1960 e 1996, quando se observa uma elevagao
de 213,65% no total de habitantes do municipio. Este periodo coincidiu com uma fase de
grandes transformagbes na estrutura demografica do pais, como o aumento da expectativa de
vida, a expansao do consumo e da urbanizacdo nacional, relacionadas a eventos como a
modernizagdo do campo e a transformagéao do pais em um Newly Indutrialized Countries.

Na escala local, o maior crescimento de popula¢do esta relacionado ao principal ciclo de
expansao e diversificagado industrial e econémica vivenciada pelo municipio entre 1965 e 1997
(OLIVEIRA, 2012). A integragdo ao processo de internacionalizacdo do capital financeiro e
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produtivo, com a implantacao de grandes industrias de origem exdgena (ALCOA ALUMINIUM
S/A, DANONE, M&G, PHELPS DODGE CORPORATION, FERRERO DO BRASIL); a
manifestagdo de economias de aglomeracao e a proliferacao de estabelecimentos comerciais e
de servicos na cidade, bem como a polarizagédo do mercado regional, foram responséveis pelo
grande desenvolvimento urbano entre 1960 e 1996.

Tabela 1. Evolugdo demografica em Pogos de Caldas, 1920-2010.

Ano Populacao Crescimento Taxa de
demografico (%) | urbanizacao
Urbana Rural Total (%)

1920 - - 14.587 - -
1940 13.751 6.121 19.872 36,23 69,20
1950 - - 25.237 26,99 -
1960 32.291 6.552 38.843 53,91 83,13
1970 52.711 5.803 58.514 50,64 90,08
1980 81.448 5.535 86.983 48,65 93,64
1996 117.094 4.737 121.831 40,06 96,11
2000 130.826 4.801 135.627 11,32 96,46
2010 148.722 3.713 152.435 12,39 97,56

Fonte: IBGE, 2010.
Organizagao: OLIVEIRA, E. M.; 2012.

A titulo de comparacgéo, no periodo posterior a 1996, os indices de crescimento demografico
diminuiram consideravelmente, devido a reducdo das taxas de natalidade no pais e a
desaceleracdo da industria e da economia pogos-caldense. Entre 1996 e 2010 (14 anos), a
populacao de Pocos de Caldas cresceu 25,12%, contra 40,06% no intervalo entre 1980 e 1996
(16 anos) (TABELA 1).

Outro aspecto da evolugdo demografica de Pogcos de Caldas consiste no elevado grau de
urbanizacao (TABELA 1). A partir de 1960, o municipio apresentou taxas de urbanizacao
superiores a 80%, enquanto na década de 1990 essas cifras ultrapassaram os 95%. De acordo
com Frayha (2010), a cidade sempre apresentou uma dindmica cosmopolita no contexto
regional, devido a expressdo tipicamente urbana da atividade turistica que Ihe deu origem.
Com a industrializacao e a diversificacdo da economia, esta caracteristica foi reforcada, devido
a maior oferta de empregos e a maior densidade de fluxos (mercadorias, pessoas, informagdes
e capitais) na cidade.

A expansdo demogréfica e a urbanizacdo a partir de 1950 engendraram profundas mudancas
na cidade, complexificando sua estrutura, dindmica e paisagem. A oferta de empregos nas
indUstrias e nos estabelecimentos comerciais e de servigcos atraiu individuos do entorno,
aumentando a demanda por residéncias e por infraestruturas e servigos basicos. A cidade
expandiu-se fisicamente, com a implantagdo de novos bairros, sem a implantacdo de
instrumentos de ordenamento territorial capazae de racionalizar o crescimento e a
complexificagdo porque passava o espago urbano. Além disso, a verticalizagao tornou-se mais
intensa na zona central, onde se procura potencializar a renda fundiéria do solo.

Desta forma, como em qualquer cidade capitalista, o processo de expansao urbana ocorreu de
forma segregada no espago. A exclusdo social e territorial se manifesta pela formacao de
bairros com infraestruturas e servicos urbanos deficitarios, ocupados por familias carentes,
incapazes de competir no mercado imobilidrio pelos melhores lotes. A dispersdo ou
concentracdo de certas atividades no espago urbano, como a inddstria, o comércio e os
servicos, também refletem a légica do mercado imobiliario. Deste modo, ao longo de sua
evolucao, a cidade diferenciou-se internamente pelas formas de apropriagcao do territorio.

DINAMICA IMOBILIARIA EM POGCOS DE CALDAS

A dindmica imobiliaria em Pocos de Caldas caracteriza-se pelo contraste entre o grande
nuamero de lotes vagos em dareas parceladas e o alto valor dos aluguéis. A formagéo de valor
dos imoveis é complexa e regida por uma série de fatores, que vao desde as influéncias da
geomorfologia local as peculiaridades do processo de expanséo urbana.
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O sitio do Planalto de Pogos de Caldas confere a cidade um tragado urbano caracterizado por
zonas funcionais dispersas. Em funcao das dificuldades impostas pela topografia acidentada, a
expansao urbana orientou-se principalmente pelos cursos d'agua que cortam o planalto, como
o Ribeirao da Serra, o Corrego Vai-e-Volta, o Ribeirdo de Caldas e o Ribeirdo de Pogos, devido
as maiores facilidades de ocupacao dos vales. Por esta razdo, a cidade espraia-se por grande
extensdo territorial nos sentido leste-oeste e centro-sul, assumindo o formato aproximado da
letra “T”, como mostra a Figura 1.

No mercado imobilidrio, a distAncia da zona central, onde esta concentrada a maior parte das
atividades urbanas (comércio, servigos, gestao do territorio e turismo), constitui elemento fundamental
na formacao de valor dos iméveis (devido as variagdes no tempo e no custo dos deslocamentos). O
elevado preco dos imdveis nas areas planas engendrou, ainda, a ocupacgdo de areas de maior
declividade, principalmente por familias mais carentes (POCOS DE CALDAS, 1992, 2006a).

Quanto ao processo de expansao urbana, a abertura de parcelamentos descontinuos produziu
lotes ociosos, dotados de infraestrutura e servigcos urbanos. Estes imdveis constituem reserva
de valor fundiario que elevam o pre¢o dos aluguéis como um todo na cidade, retroalimentando
a especulacéo imobiliaria.

A Figura 1 mostra também o0 uso e ocupagado do solo urbano em Pogos de Caldas. Com
relagédo a disposi¢cao dos lotes vagos no tecido urbano, € possivel perceber a descontinuidade
dos parcelamentos durante a evolugao fisica da cidade. Na zona sul, esta caracteristica € mais
comum e coincide com a darea ocupada por familias economicamente desfavorecidas,
sinalizando um processo concomitante de excluséo social e territorial.

Os lotes vagos encontram-se dispersos por todo o organismo urbano, tornando-se mais
numerosos nas periferias da cidade. Contudo, a incidéncia de terrenos ociosos ndo coincide,
necessariamente, com os parcelamentos mais recentes, também marcando presenca nas
areas centrais. A existéncia de grande quantidade de lotes vagos em areas urbanizadas revela
uma dindmica imobilidria centrada em mecanismos especulativos, que preconizam a
ociosidade do solo como reserva de valor.

A ocupagao dos lotes vagos constitui uma das preocupagbes centrais da politica urbana do
municipio. Em consonéancia com o Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001) (BRASIL,
2001), o Plano Diretor do municipio (Lei Complementar n° 74/2006) (POCOS DE CALDAS,
2006b) estabelece o parcelamento e edificacdo compulsérios, a utilizagdo compulsoéria, o
Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) progressivo no tempo e a desapropriagdo com titulos
da divida publica como instrumentos institucionais para coibir a especulagdo imobiliaria e
rebaixar o valor dos aluguéis. Todavia, estes procedimentos tém se mostrado ineficientes,
porque os pregos dos iméveis permanecem elevados, principalmente na zona central da
cidade. A Figura 2 discrimina o valor venal do solo urbano em Pogos de Caldas.

Apesar da defasagem entre o valor venal e os precos de mercado, algumas analises podem ser
feitas sobre o comportamento do mercado imobiliario e seus impactos na estruturacdo da cidade.

A zona central e seu entorno constituem as areas mais valorizadas, onde a verticalizacédo se
manifesta de forma mais intensa (Figura 2). A polarizagdo de fungbes (turismo, comércio,
servigos, gestao do territério, habitagdo) historicamente exercida pelo centro é responsavel
pelos elevados aluguéis e, consequentemente, por sua apropriagdo por individuos mais ricos,
no caso do uso residencial; e por atividades capazes de extrair maiores rendas do solo urbano,

COmo 0 comércio varejista e os servigos.

Partindo da zona central, os trechos mais valorizados prolongam-se principalmente no sentido
oeste da cidade (Figura 2), onde estao localizados grandes e importantes equipamentos urbanos,
responsaveis pela valorizagdo do entorno, como o Shopping Pocos de Caldas, o Parque
Municipal Anténio Molinari, a PUCMinas, a Faculdade Pitagoras e a Represa do Bortolan.

Nas periferias formadas pelas zonas sul e leste, o valor venal do solo é inferior, e a ocupagéo vem
sendo realizada por individuos de renda menor (Figura 2). Nestas &reas, a exclusdo social e
territorial é refor¢cada pelo “isolamento relativo” em relagao ao nucleo urbano compacto (zona sul) e
pelas restricdes impostas a ocupagao pela topografia mais acidentada (zona leste), consolidando a
segregacgao espacial durante o processo de producéo da cidade (POCOS DE CALDAS, 2006a).
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Figura 1. Uso do solo por categoria de atividade em Pogos de Caldas (2005).
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Fonte: POCOS DE CALDAS, 2006a.
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Figura 2. Valor venal do terreno na area urbana de Pogos de Caldas, 2005.
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Outra caracteristica da dinamica imobiliaria consiste na alta rotatividade de usos entre os
iméveis, principalmente na zona central e as margens das vias radiais de circulagéo
intraurbana, como na Av. Wenceslau Braz, Av. José Remigio Prézia, Av. Francisco Salles/R.
Marechal Deodoro, Av. Jodo Pinheiro e Av. Mansur Frayha, no sentido leste-oeste; e na Av.
Santo Antbnio, Av. Alcoa e Av. Vereador Edmundo Cardillo, no sentido centro-sul. As facilidades
de acesso aos mercados local, regional e turistico tornam estes logradouros bastante visados,
principalmente por estabelecimentos comerciais e de servigos.

Este € um dos motivos que explicam a baixa incidéncia de brownfields® em Pocos de Caldas,
porque as fabricas abandonadas, em geral, foram refuncionalizadas rapidamente. Os poucos
brownfields identificados sdo de pequena dimensao e localizados principalmente nas periferias,
onde as pressodes para obtencdo de renda fundiaria do solo sdo menos intensas do que nas
zonas central e pericentral da cidade.

Além disso, a refuncionalizagdo de imdveis ndo é exclusiva da iniciativa privada. A Prefeitura
Municipal de Pocos de Caldas conferiu novos usos a prédios que perderam suas funcdes
originais, principalmente no centro da cidade, como a estagao ferroviaria e alguns cassinos. De
acordo com Ferreira (1996), a Villa Junqueira, atualmente ocupada pelo Espaco Cultural da Urca
e pelo Museu Histérico e Geogréfico, ao longo do processo de expansdo urbana, abrigou
sucessivamente residéncia, cassino, faculdade, teatro, conservatorio de musica, terminal
rodovidrio, centro administrativo municipal e saldo de artes. Neste sentido, as acdes do Poder
Publico corroboram a rotacdo de usos dos iméveis, geralmente a favor do turismo ou de servigos
administrativos, e reforcam o papel do Estado enquanto agente produtor do espaco urbano.

USO DO TERRITORIO E DINAMICA URBANA EM POGCOS DE CALDAS

A cidade de Pogos de Caldas exerce fungbes diversas, como habitagao, produgéo, circulagao,
prestacdo de bens e servigos, turismo e gestdo do territério nas escalas local e regional. Na
competicdo pelas melhores localizagbes intraurbanas, as atividades econdmicas distribuiram-
se de maneira diferenciada, concentrando-se ou dispersando-se no territério. Deste modo, a
cidade estrutura-se internamente de forma setorizada, e a paisagem reflete as diferentes
formas de apropriacdo do espago urbano.

O uso residencial ou institucional predomina na cidade, principalmente nas zonas pericentral e
periférica (Figura 1). De acordo com a Prefeitura Municipal de Pogos de Caldas (2006a), a
cidade é bastante horizontal, com as constru¢cdées em altura condensadas basicamente na zona
central e proximidades. Na maioria dos bairros, ha incidéncia pontual de estabelecimentos
comerciais e de servicos que suprem as populagbes do entorno com artigos de primeira
necessidade, como alimentos, vestuario, medicamentos, produtos de limpeza e de higiene,
dentre outros.

O uso comercial e de servigos esta concentrado principalmente na zona central (Figura 1). Os
fluxos de turistas, as residéncias e a presenca da maior parte de instituicdes administrativas
constituem estimulos a proliferagdo de estabelecimentos comerciais (lojas, hotéis,
supermercados, etc.) e de servigos (escolas, restaurantes, bares, clinicas, consultorias, etc.),
devido a maior densidade do mercado consumidor. A polarizagdo econdmica exercida por
Pogos de Caldas sobre o mercado regional esta relacionada a oferta de bens e servicos mais

sofisticados, concentrados em sua zona central.

O setor terciario também predomina as margens das vias radiais de circulagédo intraurbana no
sentido leste-oeste, devido as facilidades de acesso aos mercados local, regional e turistico
(Figura 1). E comum a presenga de bares, de restaurantes, e de lojas que comercializam
produtos tipicos da cidade (laticinios, embutidos de carne, doces, malhas e cristais),
principalmente na Av. Jodo Pinheiro (vetor centro-oeste). Estabelecimentos comerciais e de
servigos de grande porte, como concessiondrias de automoveis, oficinas mecanicas, empresas
atacadistas, o0 Shopping Pogos de Caldas, dentre outros, encontram-se nas periferias, devido a
disponibilidade de terrenos mais amplos e baratos.

2 De acordo com Vasques e Mendes (2006), “brownfields sao instalagées industriais ou comerciais
abandonadas, ociosas ou subutilizadas cuja refuncionalizacao é dificultada devido a contaminagéo real ou
percebida, mas que tem um potencial ativo para reuso”.
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A atividade turistica, responsavel pela génese e desenvolvimento urbano inicial de Pocos de
Caldas, ocorre, sobretudo, na zona central, onde estdo concentrados os principais pontos de
visitagcdo, como o Complexo Thermas Antdnio Carlos-Palace Hotel-Palace Cassino, Parque
José Affonso Junqueira e Praga Pedro Sanches; a Estagdo do Bondinho, a Pra¢a dos Macacos
e 0 Mercado Central. Todavia, os atrativos turisticos ndo se restringem a essa area: o Recanto
Japonés, o Mirante do Cristo Redentor e a Fonte dos Amores localizam-se na zona norte, no
Parque Municipal da Serra de Sao Domingos; o Country Club, o Parque Municipal Antdnio
Mollinari, a Cachoeira Véu das Noivas e a Represa do Bortolan situam-se na zona oeste, na
periferia da cidade; enquanto a Pedra Balao e a Cascata das Antas se encontram na zona rural
do municipio.

A industria esta concentrada principalmente nas periferias, com destaque para as zonas oeste,
sudoeste e sul da cidade, onde estédo localizados os grandes estabelecimentos (Figura 1). Na
zona central, encontram-se pequenas unidades de géneros tradicionais, como alimenticio e
editorial e gréafico (OLIVEIRA, 2012).

Devido ao relevo acidentado do Planalto de Pocos de Caldas, alguns trechos do perimetro
urbano tém sua ocupagao dificultada ou proibida. A zona norte, por exemplo, constitui um vetor
de amortecimento da expansao urbana, devido a topografia ingreme e a presenca de floresta
secundéria remanescente da Mata Atlantica. O Parque Municipal da Serra de Sdo Domingos
constitui area de conservagao ambiental e de prote¢do da paisagem explorada pelo turismo.

A forte tendéncia de verticalizagdo na zona central constitui outra caracteristica da apropriacéo
do territério em Pocgos de Caldas, diferenciando-se na paisagem urbana. O mercado imobiliario
explora as melhores condigbes de acessibilidade da zona central, associadas ao acimulo das
funcbes urbanas nesta area. Os altos valores dos aluguéis cobrados elevam as pressoes no
sentido de verticalizagdo, com o intuito de se maximizar a renda fundiaria do solo para os
proprietarios de imdveis.

Na medida em que a cidade abrange funcdes diversas, cada atividade procura as melhores
condicbes de reproducdo do capital investido, o que implica a sele¢gdo de localizagbes
intraurbanas mais adequadas. Por este motivo, durante o processo de apropriagéo do territério,
relagées de complementaridade e/ou de conflito acabaram se tornando inevitaveis.

O Poder Publico local, por exemplo, exalta o municipio como um exemplo singular de “convivio
dialético” entre industria e turismo (POCOS DE CALDAS, 1992). Este fendmeno se deve, em
grande parte, a localizagado periférica das grandes industrias nas zonas oeste, sudoeste e sul, a
jusante dos cursos d'aguas que cortam os principais pontos de interesse turistico da zona central.

Em alguns casos, ocorrem relagbes de “simbiose” entre turismo e industria, como é o caso das
tradicionais visitas de charretes as fabricas de doces, malharias, cristalerias e pequenos
laticinios. Todavia, existem relagbes que séo conflitantes, como, por exemplo, 0 mau cheiro da
Cachoeira Véu das Noivas, associado aos residuos produzidos por industrias a montante e
despejados no Ribeirdo das Antas. O mau cheiro desaponta os turistas e foi responséavel pela
desvalorizacao de bairros contiguos a queda d'agua, como o Jardim Véu das Noivas.

Outro conflito entre usos na dindmica urbana de Pocos de Caldas consiste na
descaracterizacao do conjunto arquitetdnico e urbanistico tradicionalmente explorado pelo
turismo, devido a concentracao das funcdes urbanas e a verticalizacao da zona central.

A desconcentragao de atividades econémicas constitui um dos objetivos prioritarios da politica
urbana do municipio. O Plano Diretor (2006b) estabelece como diretrizes para a estruturagao
do espaco urbano:

Art. 23, VI — democratizar a implantagdo das diversas categorias de uso,
evitando setorizagdo das atividades urbanas, buscando sua convivéncia
equilbrada e simultinea na cidade, generalizando sempre que
recomendavel, o uso misto, disciplinando e controlando as atividades
potencialmente incomodas e/ou nocivas onde for o caso, e respeitando as
vocagdes de uso de cada regiao;

Art. 23, VII — despolarizar tanto quanto possivel a area central, incentivando-
se a implantagdo de novas centralidades nos bairros;
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Art. 23, VIl — recuperar a escala humana no centro da cidade por meio do
controle de adensamento construtivo, em especial a altura das edificagoes, e
através de realizagao de projetos que objetivem adotar tratamento especifico
ao pedestre, em especial o portador de deficiéncia, diminuindo o fluxo de
veiculos e lhe ofertando uma série de equipamentos urbanos de carater
estético e funcional, com vistas a garantir permanentemente condigbes
adequadas de mobilidade e acessibilidade. (POGOS DE CALDAS, 2006b).

Procura-se, deste modo, minimizar os efeitos da concentracdo de funcbes na zona central,
distribuindo as atividades econ6micas de forma mais homogénea no espago. A Lei de Uso e
Ocupacao do Solo (Lei Complementar n° 92/2007) (POCOS DE CALDAS, 2007) procura
racionalizar e disciplinar o processo de expansao urbana e a dindmica de funcionamento do
territorio, discriminando pardmetros urbanisticos de ocupacao (coeficiente de aproveitamento,
taxa de ocupacdo, gabarito das edificagdes, taxa de permeabilidade, recuos frontais,
afastamentos laterais e de fundo, saliéncias, areas de estacionamentos, dentre outros) e a
disposicdo desejada dos usos (residencial e ndo residencial - servi¢os, industrial, comercial,
misto e rural) entre as zonas definidas pelo Plano Diretor (Lei Complementar n° 74/2006)
(POCOS DE CALDAS, 2006b).

De acordo com o Plano Diretor (POCOS DE CALDAS, 2006b), as Zonas de Adensamento
Preferencial (ZAP), “[...], sédo passiveis de maior adensamento, devendo ser consideradas
prioritarias para a consolidagdo de novos nudcleos de comércio e prestacdo de servigos,
objetivando a despolarizacdo da area central”. As ZAP, em sua maioria, localizam-se nas zonas
periféricas, ou seja, mais distantes dos principais mercados intraurbanos, o que dificulta, na
pratica, a desconcentragao das fungdes urbanas na cidade.

Outro foco de conflito consiste na apropriacdo de areas com potencial turistico pela iniciativa
privada, como é o caso da Represa do Bortolan. A construgdo de bairros residenciais de luxo as
margens da represa, como o Campo da Cachoeira, aproveita-se da paisagem agradavel e inibem
0 acesso da populagéo e dos turistas a area, restringindo-o aos bares e restaurantes disponiveis.

A coexisténcia entre 0 novo e 0 antigo constitui mais uma caracteristica da dinamica urbana em
Pocos de Caldas. Em alguns casos, a relacdo é positiva, como é o caso da dotagao recente da
cidade com os gasodutos da Companhia de Gas de Minas Gerais (Gasmig), que fornecem gas
natural as residéncias, hotéis e industrias da cidade, ampliando a possibilidade de reducéo de
custos com base na diversificagdo da matriz energética.

Em outros casos, a relagao € pontuada por contradi¢des. Recentemente, a imprensa local tem
veiculado reportagens sobre a possibilidade de extingdo dos passeios de charretes, em vigor
desde os primérdios da estancia balneéria. Sob alegacao de maus tratos aos animais (JORNAL
DA CIDADE, 2012), a proibicdo deste tradicional evento turistico envolve questbes mais
amplas, relacionadas a prépria dinamica do territério. Os passeios ocorrem na Av. Joao
Pinheiro, via radial de circulagao intraurbana, onde estdo presentes vérios estabelecimentos
comerciais, de servigos e algumas industrias. As charretes dificultam o transito, adensando os
fluxos numa das principais avenidas da cidade.

As pressdes pela conversao de imoveis do inicio do século XIX em prédios modernos em altura
constitui outro foco de incidéncia das contradigcbes entre o antigo € o novo. A verticalizagao da
zona central pressiona o Poder Publico a adotar medidas de preservagao da atividade turistica
e da meméria do lugar.

O Plano Diretor estabelece dentre seus objetivos na definicdo do macrozoneamento do
municipio:
Art. 5°- C, VII - preservar as condi¢des cénicas da area central;

Art. 5° - G, VII - criar condigdes para a preservagdo do carater historico-
cultural da area central;

Art 5°- C, XVI - promover a valorizagao urbanistica da area central, visando a
preservar a sua habitabilidade, ambiéncia e seu carater historico-cultural.
(POGOS DE CALDAS, 2006b).
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Para coibir a descaracterizagdo do patriménio histérico e memorialistico sao utilizados os
seguintes instrumentos: direito de preempcao, transferéncia do direito de construir, operagoes
urbanas consorciadas e tombamentos (POCOS DE CALDAS, 2006b). Contudo, sua aplicagao
e efetividade contrastam com os objetivos e agdes do mercado imobilidrio em vigor.

Por fim, procura-se reativar o transporte ferroviario de passageiros (entre a cidade e Sao Joao
da Boa Vista (SP)), com o objetivo de preservar a meméria do lugar e, ao que tudo indica,
fomentar o turismo (JORNAL DA CIDADE, 2011). Contudo, esta medida visa a fortalecer uma
atividade econdmica em crise na cidade (turismo balneario), resgatando uma forma obsoleta e
superada do espago urbano.

CONSIDERACOES FINAIS

Com base no que foi exposto, € licito afirmar que a dinamica de expansao e de estruturagao
urbana de Pocos de Caldas ratifica as teorias sobre o processo de produgdo do espago urbano
e de seus agentes e processos. A estrutura interna da cidade revela um espago fragmentado,
onde imperam os interesses do mercado imobiliario, baseados em mecanismos especulativos.
A diferenciacado dos setores urbanos por forma e periodos de apropriacao entre atividades e/ou
classes sociais é similar a das outras cidades médias, com o agravante da polarizagdo
excessiva de fungdes na zona central, devido a explorag¢édo do turismo e as limitagdes impostas
pela topografia.

Além disso, € possivel identificar na cidade algumas contradi¢des tipicas do atual cenario de
globalizagdo. Com a maior integragéo entre os lugares, caminha-se para uma redefinicdo da
divisdo territorial do trabalho. As cidades sdo impostas novas exigéncias de ordem econémica
(investimentos, créditos, incentivos a produgcdo e ao consumo, etc), politica
(desregulamentacado das relagbes econémicas e de trabalho, redugéo fiscal, etc) e espacial
(maior intrumentalizacdo e fluidez do territdrio), cuja (re)adaptacdo, em Pocos de Caldas,
envolve uma série de conflitos entre usos tradionalmente consolidados — como, por exemplo, o
turismo hidrotermal - e as novas funcionalidades urbanas e os interesses capitalistas, ditados
pelas incorporadoras imobilidrias e pelas maiores industrias.

Assim, o turismo hidrotermal, as pequenas industrias de produtos tradicionais (cristalerias,
malharias, saboneterias, docerias), as feiras de artesanato e o conjunto paisagistico do centro
da cidade e de algumas é&reas da periferia urbana, constituem “permanéncias” que
caracterizam o lugar, elementos responsaveis pela identificagdo da sociedade com seu espago.
Em contrapartida, processos como o recrudescimento dos mecanismos especulativos do
mercado imobiliario reforcam a condi¢cdo do espago enquanto mercadoria, contribuindo para a
transformagéo e descaracterizacdo do conjunto da paisagem e das memoérias do lugar,
impondo novas dindmicas ao territdrio.
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