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RESUMO

Os condominios horizontais fechados sdo tipologias urbanas que produzem segregacao
socioespacial. Pressupde-se que esses espacos exprimem exclusividade atrelada a
seguranga ¢ privacidade. Outra caracteristica importante dessa tipologia ¢é sua
implantagdo em locais estratégicos, passiveis de valoriza¢do imobilidria, como o caso da
cidade de Tiradentes-MG. O municipio esta localizado na mesorregido do Campo das
Vertentes, em Minas Gerais, e faz parte das cidades historicas mineiras que surgiram no
periodo colonial, especificamente no ciclo do ouro. Naquele periodo, seu conjunto
arquitetonico e urbanistico foi tombado em 1938 pelo Instituto do Patrimonio Historico e
Artistico Nacional (IPHAN). Apds o feito, a cidade passou por diversas a¢des advindas
de investimentos publicos e privados para, entdo, ressurgir economicamente pela
promog¢do do turismo. A valorizagdo do patrimonio do centro historico, em fun¢io do
reconhecimento de seu valor artistico e cultural, resultou no deslocamento de moradores
nativos para as areas periféricas, pois houve uma alta nos pregos dos imoveis centrais
restaurados e reformados para fins comerciais. Contudo, a valorizagdo econdmica,
mobilizada pela atividade turistica, tem propiciado o aumento do prego dos imoveis nos
bairros que se localizam fora da area central, mas também agregando valor em todo o
territorio tiradentino. O objetivo desta dissertacdo ¢ compreender como a consolidagdo
das atividades turisticas acelerou o processo de valorizagdo do territério tiradentino
mediante expansdo urbana, favorecendo tipologias imobilidrias atipicas para uma
pequena cidade interiorana, como os condominios horizontais fechados. A pesquisa ¢
orientada pela perspectiva critica da geografia urbana, fundamentada no método
regressivo-progressivo de Henri Lefebvre (1978), bem como no materialismo historico-
dialético. Este ultimo método de andlise da realidade permite identificar, analisar e
delimitar os multiplos construtos e determinagdes do fendmeno capitalista segregador do
espago urbano. Constatou-se que, em um primeiro momento, esses compradores nao
demonstram interesse em residir na cidade, o que evidencia uma dissonancia com o
cotidiano e a maneira de viver dos tiradentinos. Apreende-se que a legislacdo urbana
vigente, oriunda do plano diretor exigido pela atividade economica da cidade, tornou-se
um instrumento para que agentes imobilidrios pudessem parcelar ordenadamente as
terras, criando um numero crescente de produtos para investidores externos como
potencial financeiro. Essa ¢ uma realidade heterogénea em relagao a grande maioria dos
nativos e que tende a comprometer o direito a cidade.

Palavras-Chave: Segregacdo socioespacial; Valorizagdo imobiliaria; Turismo e
patrimonio; Condominios fechados; Direito a cidade;



CONDOMINIALIZATION: A CRITICAL PERCEPTION OF REAL
ESTATE APPRECIATION AND THE FUTURE OF THE RIGHT TO
HOUSING FOR THE NATIVE POPULATION OF TIRADENTES-
MG

ABSTRACT

Gated communities are urban typologies that produce socio-spatial segregation. It is
assumed that these spaces express exclusivity linked to security and privacy. Another
important characteristic of this typology is its implementation in strategic locations,
subject to real estate appreciation, as is the case in the city of Tiradentes-MG. The
municipality is located in the Campo das Vertentes mesoregion, in Minas Gerais, and is
one of the historic cities of Minas Gerais that emerged during the colonial period,
specifically during the gold cycle. During that period, its architectural and urban complex
was listed in 1938 by the National Institute of Historic and Artistic Heritage (IPHAN)).
After this, the city underwent several changes resulting from public and private
investments, and then experienced an economic resurgence through the promotion of
tourism. The appreciation of the historic center's heritage, due to the recognition of its
artistic and cultural value, resulted in the displacement of native residents to peripheral
areas, as there was a rise in the prices of restored and renovated central properties for
commercial purposes. However, the economic appreciation generated by tourism has led
to an increase in property prices in neighborhoods located outside the central area, but
has also added value to the entire Tiradentes territory. The objective of this dissertation
is to understand how the consolidation of tourism activities has accelerated the process of
appreciation of the Tiradentes territory through urban expansion, favoring atypical real
estate typologies for a small inland city, such as gated communities. The research is
guided by the critical perspective of urban geography, based on Henri Lefebvre's (1978)
regressive-progressive method, as well as historical-dialectical materialism. This latter
method of analyzing reality allows us to identify, analyze, and delimit the multiple
constructs and determinations of the capitalist phenomenon that segregates urban space.
It was found that, at first, these buyers do not show interest in residing in the city, which
highlights a dissonance with the daily life and way of living of Tiradentes residents. It is
understood that current urban legislation, originating from the master plan required by
the city's economic activity, has become a tool for real estate agents to neatly parcel out
land, creating a growing number of products for external investors as financial potential.
This is a heterogeneous reality in relation to the vast majority of natives and compromises
the right to the city.

Keywords: Socio-spatial segregation; Real estate appreciation; Tourism and heritage;
Gated communities; Right to the city;
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INTRODUCAO

Esta dissertacdo parte das inquietagdes surgidas a partir da experiéncia como
discente do curso de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal de Sdo Jodo del-
Rei (UFSJ) e como estagiaria na Prefeitura Municipal de Tiradentes, entre os anos de
2020 e 2021. Durante esse periodo, atuei na analise de projetos arquitetonicos e na vistoria
para a aprovacao de “habite-se”, utilizando como principal ferramenta a legislagdo urbana
local, especialmente as normas relacionadas ao parcelamento, uso e ocupagdo do solo,
oriundas do Plano Diretor do municipio.

Tiradentes ¢ um municipio com 7.744 habitantes, conforme apontado pelos dados
do Censo de 2022 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). Localizado
na mesorregido do Campo das Vertentes, em Minas Gerais, o municipio foi fundado no
periodo colonial pelos bandeirantes, na fase economica brasileira conhecida como “Ciclo
do Ouro”. Este periodo refere-se a descoberta e extracdo de ouro e pedras preciosas no
interior do Brasil, principalmente em Minas Gerais, Goids e na regido que hoje
compreende Mato Grosso ¢ Mato Grosso do Sul.

Atualmente, sua principal atividade economica € o turismo. O municipio se
consolidou como sendo um do roteiro visado pelos turistas, em reacao ao seu acervo
historico e artistico tombado em 1938 pelo antigo SPHAN (Servigo de Patrimdnio
Histoérico e Artistico Nacional), e pela consistente propaganda promovida, em parceria,
por institui¢des publicas e privadas. Um dos marcos dessa propaganda acontece na virada
do século XX para o XXI, com a promocao do primeiro evento de escalada nacional,
denominado: Mostra de Cinema de Tiradentes em 1998, além de também ter sido, no
mesmo ano, cenario das gravagdes da minissérie “Hilda Furacdao”, pertencente a um canal
aberto, a saber, a TV Globo, a qual detinha grande repercussao nacional.

Nos anos subsequentes, novos eventos foram incorporados, resultando em um
numero crescente de visitantes e na consolidacao das atividades turisticas da cidade. Foi
necessaria a criacdo de uma rede de servigos para atender a demanda crescente de
visitantes. Rapidamente, a paisagem da cidade alterou-se, assim como as condigdes de

vida e 0 modo de morar dos tiradentinos.
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Para a gestdo publica, problemas na ordem urbana foram surgindo, ¢ com a
consolidacdo das atividades voltadas ao turismo, o municipio passa a ser regido por uma
legislacdo especifica, a saber, a Lei do Estatuto da Cidade', a qual estabelece diretrizes
de planejamento urbano e exige de Tiradentes, em decorréncia da sua atividade
econdmica, a elaboracdo de um plano diretor, a qual estara subordinada.

O plano diretor € o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao
urbana. Nele estdo expressas as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade,
assegurando, assim, o atendimento das necessidades dos cidadaos quanto a qualidade de
vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas®. Porém, a
obrigatoriedade desse documento ndo recai em todos municipios, e sim aqueles que se
enquadram nos seguintes casos: a) municipios com mais de 20 mil habitantes; b)
municipios pertencentes a regioes metropolitanas; ¢) municipios em areas de interesse
turistico; d) dreas cujo empreendimento interfiram em 4reas de protecio ambiental® .

Sendo Tiradentes um municipio cuja area aparenta ser de interesse turistico, o
plano diretor e suas leis complementares foi implementado no ano de 2015, na gestao do
ex-prefeito Rath Justino, entre os anos de 2013 e 2016. O plano diretor de Tiradentes
trata-se de um documento detalhado, no qual varias areas administrativas tém o seu
amparo. Esse documento conta ainda com leis complementares de zoneamento e
expansao urbana, uso e ocupagao do solo, parcelamento do solo, além de coédigo de obras
e postura.

A atuagdo, como estagiaria na Prefeitura Municipal de Tiradentes (PMT), com os
tramites legais para aprovacdo, tanto de projetos quanto de construgdo, possibilitou o
acesso a informagdes acerca da expansdo territorial da cidade e das tipologias mais
executadas. Porém, nas andlises, geralmente, nos deparavamos com lacunas na legislacao
capazes de favorecer a produgao comercial de pousadas em areas residenciais, e também

de haver loteamentos e condominios horizontais fechados.

I Oficialmente: Lei n° 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001

2 BRASIL. Estatuto das cidades. Art. 39. 2021

3 Cartilha de Orientagdes do plano diretor municipal como instrumento de desenvolvimento econdmico.
Governo de Minas Gerais. Disponivel em:
https://desenvolvimento.mg.gov.br/assets/projetos/1109/6a9009823aac6a3e8d4a048blab1ebac.pdf
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Ocorre que, empreendimentos de escala urbana envolvem uma complexidade de
projetos para além do arquitetdnico ou de mera implantagdo urbana. No caso dos
condominios e loteamentos supracitados, sdo necessarios projetos complementares, como
por exemplo, hidrossanitarios, de redistribui¢ao de energias, de drenagem, de escoamento
de areas pluviais, e de um estudo de impactado de vizinhanga, juntamente com projetos
até mesmo de paisagismo e quantos outros ainda mais especificos e especiais.

Tais projetos, citados como exemplo, devem ser entregues para aprovagao tanto
no departamento de planejamento e obras quanto para o Instituto do Patrimonio Historico
e Artistico Nacional (IPHAN). No primeiro ele tem de ser aprovado pelo engenheiro civil
da prefeitura, que ¢, atualmente, o Unico responsavel por essa tarefa, visto ndo poder
contar com o apoio de um arquiteto urbanista, no maximo, com um estagiario dessa area.
Ocorre também de os projetos serem levados como pauta para as reunides do Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano (COMDUR), cujos membros incluem o
engenheiro civil da prefeitura, representantes da sociedade, o conselheiro do IPHAN,
Conselho Municipal de Defesa e Conservagao do Meio Ambiente (CODEMA), Conselho
Municipal de Politicas Culturais e Patrimonio (CMPCP), representante da Associagao
Empresarial de Tiradentes (ASSET) e membros do poder executivo e legislativo.

Quanto as pousadas, entendemos que nao ha, atualmente, ha nada que impeca sua
implantacdo, uma vez que a legislagdo municipal permite o protocolo de projetos com
uso residencial, os quais, apos a emissao do "habite-se", podem ser convertidos para uso
comercial. Essa pratica traz e trard prejuizos ao municipio, especialmente considerando
seu zoneamento urbano, que distingue 4areas residenciais e mistas, estas Ultimas
destinadas a residéncias, comércios e servicos. Como resultado, alguns bairros
originalmente residenciais acabam se tornando predominantemente comerciais,
ultrapassando inclusive a dindmica do préprio centro historico.

Tomemos, por exemplo, o caso do bairro Parque das Abelhas, cuja grande parte
das residéncias sdo, atualmente, pousadas, sendo que a maioria ndo foi registrada
legalmente como atividade comercial. Isso resulta em uma perca significativa em relagao
as arrecadagdes de imposto para o municipio na modalidade de Imposto Predial Urbano
(IPTU) comercial, visto ter essa modalidade uma aliquota maior em relacdo ao [IPTU

residencial. Assim, também, acontece com a arrecadag¢do em torno dos alvaras de
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funcionamento e, principalmente, com a arrecadagao perdida do Imposto Sobre Servigos
(ISS) que incide, unicamente e diretamente, sobre atividades comerciais.

Sobre os condominios fechados, a reprova¢do de projetos pelos técnicos da
prefeitura e as agdes judiciais movidas por denuncias ao Ministério Publico do Estado de
Minas Gerais (MPMG) colocam constantemente esses empreendimentos em
sobrestamento®, alegando, na maioria das vezes, inconformidades com leis de
preservagdo, seja patrimonial, seja ambiental, além da necessidade da aprovacio dos
projetos estarem condicionadas a uma equipe técnica mais especializada e
multidisciplinar para tal aprovagdo, ou seja, nao depende somente do engenheiro civil da
Prefeitura.

Esse processo intricado, sintetizado na formula: aprovagdo-reprovagao-
suspensao-liberagdo, desvelou uma situagcdo atipica para uma cidade pequena e
interiorana, a saber, a intensa inser¢ao dessa tipologia e de outras similares na paisagem,
em menos de 20 anos. Ademais, com a presenca desses empreendimentos, ha uma
valorizagdo e um incentivo a vinda de novos empreendimentos por meio da
financeirizagdo, que ¢ feita pelas proprias incorporadoras advenas. Esse tipo de negocio
faz a logica de compra e venda ser de forma abrupta, com um publico distinto e incognito,
carregado de demandas irreais, ou seja, impde demandas onde elas acabam por ser
desnecessarias ou inviaveis. Por fim, forcam a expansdo urbana por meio dos proprios
condominios, ocupando 4reas de preservagio permanente, as chamadas Areas de
Preservagdo Permanente (APP), e areas rurais, configurando um crescimento espraiado
para a cidade, e assim, indo contra os preceitos do plano diretor.

A valorizagdo das terras urbanas tiradentinas acontece, originalmente, apos a
consolidacdo das atividades turisticas, principalmente na regido central. Sendo o turismo
uma atividade que atrai um publico seleto, podemos considerar que ndo somente houve
uma valorizagdo, como uma supervalorizagdo das terras e edifica¢des, visto que, o
crescimento das atividades e de visitantes foram exponenciais. As edificagdes das areas
centrais, como os casarios, foram compradas e usadas para fins comerciais e culturais.

Isso acarretou um movimento de ressonancia ¢ valorizagdo ao redor de todo centro.

4 Suspensdo ou interrupg¢io judicial de alguma atividade, geralmente, emitida pelo Ministério Publico em
ambito administrativo.
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Todavia, o que testemunhamos atualmente ¢ uma valorizagdo de todo o territorio.
Grandes empreendimentos imobilidrios estdo em processo de implantacdo, fazendo com
que bairros consolidados tenham seus lotes e casa supervalorizados.

Para fins econdmicos, poderiamos afirmar o sucesso das atividades turisticas,
visto que os comércios e servicos relacionados estdo consolidados e polarizam a
economia do municipio e da regido. Vide o seu calendario de eventos, o qual, juntamente
com as dezenas de pousadas, bares e restaurantes, consagrou a cidade como destino
turistico nacional e internacional.

Por meio desta pesquisa buscamos compreender como a relagdo entre turismo e
valorizagdo imobilidria estd condicionando a populagdo nativa de Tiradentes a viver em
uma cidade cada vez mais descaracterizada do seu cenario bucolico de outrora, tornando-
se apenas um espaco para trabalho e renda. Na cidade, os interesses comuns ficam
condicionados ao calendario de eventos e a agentes econdmicos externos, os quais sao
apoiados pelo poder publico, principal responsavel por dirigir os interesses dessa
valorizagao.

Essa dissertacdo se orienta, por meio do materialismo historico dialético, para
compreender as contradi¢des das sociedades capitalistas reproduzidas no espago urbano.
E nas cidades que a reproducio do capital tem a sua forma mais explicita, por terem suas
relacdes pautadas pela mercadoria, na busca por bens de consumo e no surgimento de
novos produtos de consumo, pelo qual a dindmica espacial produz disparidades
territoriais.

O espago urbano acaba por ser, nessa perspectiva, o espago privilegiado para
evidenciar as relagdes capitalistas, por haver uma necessidade de troca em todas as
instancias do modo de socializar. O uso, como dizia Lefebvre (2008, p. 24), foi substituido
pelas relagcdes mercadologicas do consumo do produto, inclusive, o proprio tecido urbano,
antigamente palco das relagdes socias oriundas do novo modo de habitar, fica difuso.
Carlos (2007) aponta que esse ‘“habitar”, tal como definido, implica

[...] portanto, um conjunto de acdes que articula planos e escalas espaciais,
como o publico e o privado; o local e o global, os quais envolvem a vida que
se realiza pela mediacdo do outro, imersos em uma teia,de relagdes que constroi
uma historia particular, e a0 mesmo tempo coletiva. E nesta historia coletiva

que a historia particular de cada um se insere e ganha significado. A relagdo
entre a esfera publica e a privada se coloca como condi¢do necessaria para a

19



constituicdo tanto do sujeito coletivo quanto da vida. Na condi¢do de
acumulacdo privada de tempo, o espaco é também, possibilidade futura,
virtualidade, por isso a realidade urbana traz em seu bojo um projeto de

realizagdo (Carlos, p. 111, 2007).

Assim, a producdo légica de espagos urbanos, novamente segundo Lefebvre
(2008), tem em seu cerne o sentido de organizacdo em relacdo ao trabalho. Ao
materializarmos o habitat, enquanto aquele controle, principalmente, por meio das
divisoes de classes, cria-se limites reais nos quase lugares passam a ser destinados a certos
publicos para o uso, seja para o trabalho, seja para as relacdes de consumo.

Essa virtualidade em camadas ¢ mostrada em Tiradentes, o centro que para os
tiradentinos representa o local das obras festivas, em especial, as religiosas, € também o
local de trabalho, todavia, ficam restritos ao consumo, uma vez que o que ¢ consumido

ndo exprime as necessidades e desejos, em relagdo aos altos valores cobrados.

Objetivos e procedimentos metodologicos

Ao assumirmos essa perspectiva, o objetivo central desta dissertagdo €, entdo,
analisar como a intensificagdo das atividades turisticas acelerou o processo de valorizagao
do territdrio urbano em Tiradentes, gerando uma massiva e significativa expansao urbana
por meio de condominios horizontais fechados nos tltimos 20 anos. No entanto, para tal
objetivo ser atingido, ¢ necessario cumprimos, juntamente, certos objetivos especificos,
a saber:

a) entender como as atividades turisticas sdo estabelecidas atualmente na cidade;

b) identificar os condominios fechados, bem como a localizacao, condigdes de
venda e publico alvo;

¢) entender como aconteceu o processo de valorizag¢do das atividades turisticas na
cidade,

d) compreender como poder publico regula, a expansao da cidade através das suas
legislagdes;

e) apontar como o mercado imobiliario estd fomentando a segregacao

socioespacial por meio de novas tipologias para expansao urbana.
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Dito isso, o método adotado nesta pesquisa € o regressivo-progressivo, conforme
proposto por Lefebvre (1978), por se tratar, nas palavras de Scheffer e Kachaukje (2018),
de uma abordagem que propde

[...] desvendar a producdo do espaco através da apreensdo do movimento do
real, buscando captar e associar elementos do passado e do presente para
dimensionar possibilidades futuras. O método sugere analisar as relagdes de
produgdo sobre determinado fendmeno, desvendando as mudancgas ocorridas
ou as reiteragdes de situagdes construidas no tempo. Este método foi elaborado
por Lefebvre porque ele considera que o presente ndo representa o real. E
necessario fazer a regressdo para esclarecer os marcos de mudanga em tempos
historicos, bem como aquilo que ndo modificou. Busca demonstrar que as

contradi¢des sdo histéricas e vdo além dos confrontos de interesses entre
categorias sociais (Scheffer, Kachaukje, 2018, p. 64).

Nesta dissertacdo, o método ¢ adotado por possibilitar a compreensdo do processo
social de producdo do espaco em Tiradentes, por meio da andlise de sua conformagao
espacial e da materializacdo dos interesses do capital no espago urbano.

Diante da busca de elementos justificantes de tal ocupacao e expansao urbana por
essa tipologia, surgem indagacdes sobre como a cidade ird constituir-se em um futuro
proximo, visto que a condi¢do material de vida ¢ & base da sociedade capitalista, a
produgdo do espago ¢ materializada nas relacdes que a sociedade estabelece com esse
espago, € também em qual tempo. Ouriques (2006), afirma que, para Lefebvre, o
urbanismo representa um caos ordenado, imposto por uma légica oriunda de um agente
ou de uma coletividade. Esta coletividade, conforme destacado no texto, ¢ composta por
“homens de boa vontade, administradores publicos e promotores de vendas”.

Fica evidente, com essas colocacdes, o quao arduo ¢ a atividade quando ela se
propoe a adotar a metodologia de Lefebvre, porque quando a adotamos nao estamos
unicamente entendendo o acontecimento por um determinado prisma, mas sim
empregando, juntamente a esse entendimento, uma critica ao capital como um todo.
Como destaca os Arthur Breno Stiirmer (2019)

Nisso, ¢ necessario habilidade para compreender o fendmeno urbano em seu
movimento, que ¢ feito examinado sob a logica da forma e dialética dos
contetdos. E ¢ como forma — forma urbana — e ndo apenas contetido, que o
urbano ¢ conceituado. Além do que se vé enquanto forma ¢ do que nesta ha de
conteudo (coisas, objetos, pessoas, situagdes), o urbano € entrevisto pelas
media¢des do social, a saber: o vivido, o percebido e o concebido, ou o

cotidiano, a alienagdo, o social, a subjetividade, etc. Sao essas mediagdes que
fardo do urbano o resultado de um processo de mudancga qualitativa na cidade
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e, da cidade a sociedade urbana, dependem do elemento social que ira definir
o espago social. Em outras palavras, o espago que ¢ produzido socialmente ndo
apenas através da influéncia do sistema econdomico capitalista (industrial), mas
também por outros agentes sociais (Stiirmer, 2019, p. 227).

Por meio de revisdo bibliografica, identificou-se o potencial econdomico das
pequenas cidades. Foram buscadas defini¢cdes sobre condominios horizontais fechados e,
por fim, analisou-se como a financeirizagdo, promovida pelas incorporadoras,
impulsionou e continua a impulsionar a expansao urbana de Tiradentes.

No trabalho de campo, foram realizadas visitas in loco a todos os condominios
horizontais fechados da cidade, com o objetivo de verificar sua localizagao, os acessos,
as condicdes topograficas do terreno, as visadas e a infraestrutura oferecida pelas
incorporadoras. Além disso, houve contato direto com agentes imobilidrios, tanto das
proprias incorporadoras quanto corretores locais, a fim de identificar os valores de venda,
as condi¢des de pagamento, o perfil dos clientes e, ainda, observar os discursos e os
materiais de venda utilizados para atrair o publico-alvo.

Ademais, coube identificar qual o local de origem dessas incorporadoras, € como
elas conseguem negociar terrenos em Tiradentes, pois mesmo com a legislagao rigorosa,
vigente na cidade, foram capazes de encontrar brechas para instalarem-se e negociarem
empreendimentos. Foi realizado, também, um levantamento de quais imoveis estdo a
venda, ou para locagdo, na cidade, a fim de analisar como a presen¢a de empreendimentos
imobilidrios de alto padrdo muda a l6gica de valoriza¢do dos imoveis existentes na cidade.

Concluindo, esta dissertacdo se fundamenta, ao longo de todo o percurso, no
método regressivo-progressivo de Lefebvre (1978), nos dados empiricos coletados, na
bibliografia revisada e nas reflexdes desenvolvidas. Para tanto, estd organizada em trés

capitulos, além desta introducao e das consideracdes finais, conforme a seguinte
estrutura:

O primeiro capitulo apresenta uma descri¢ao do visivel. Ao expor os dados gerais
de Tiradentes e de sua infraestrutura. Na qual elencamos os conddominos horizontais
fechados existentes na cidade, e suas localizagdes, juntamente com o preco dos lotes. Ao
cabo, mostramos a intensa atividade turistica da cidade e seu calendario de eventos.

O segundo capitulo compreende a etapa prevista no método aplicado como

analitico regressivo. Nele sera discutida a formacao do cendrio, a partir do seu
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tombamento em 1938. Na sequéncia, ¢ mostrado como os projetos de urbanizagdo, por
meio da moderniza¢do das principais pragas da cidade, contribuiram nesse projeto de
valorizagdo e cenografia. Por fim, ¢ evidenciado as politicas publicas e privadas
esbocadas e efetivadas para a consolidacdo do turismo como principal atividade
econdmica do municipio.

O terceiro e ultimo capitulo apresentam o historico genérico. Nele discutiremos,
finalmente, a respeito do direito a cidade e da valoriza¢ao imobiliaria, apresentando quais
as tipologias imobilidrias que estdo a ser introduzidas na cidade e nos seus arredores,
juntamente com qual seria o seu publico-alvo, e quais os impactos podem trazer para o
municipio. Debateremos como o turismo esta vinculado aos projetos futuros e quais as

politicas estdo direcionadas, ndo somente para ele, mas para a populacdo de toda cidade.
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1 REPRODUCAO DO ESPACO URBANO EM TIRADENTES NA DINAMICA
DO TURISMO

O municipio de Tiradentes-MG-Brasil esta localizado entre as coordenadas,
latitude: —21.1113, e longitude: -44.1685,21° 6" 41" sul, 44° 10" 7" oeste, na regido do
Campo das Vertentes, centro-sul do estado de Minas Gerais. Seu territorio corresponde a
83,047 km?, sendo 4,93km? de area urbanizada. A populacio tem, segundo o Censo de
2022, 7.744 habitantes, dos quais 98% sdo alfabetizados. A densidade populacional
tiradentina corresponde, ainda conforme o Censo de 2022, a 93,25 habitantes/km?. A
cidade faz divisa imediata com os municipios de Prados, Sdo Jodo del-Rei, Santa Cruz de
Minas e Dores do Campo. No ambito politico, cabe salientar que o atual prefeito ¢ José
Antonio do Nascimento, eleito para o mandato 2025-2029, pelo PSDB, e tem como vice

Jodo Marcos Guimaraes Silva, filiado ao Republicanos.

Figura 1 — Localizagdo de Tiradentes
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Fonte: Elaborado pela autora, 2023.
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Figura 2 — Centro historico de Tiradentes -MG

Fonte: Acervo proprio da autora, 2023.

Tiradentes possui um IDH (indice de Desenvolvimento Humano) de 0,740,
segundo o Censo de 2022, podendo ser classificado como alto, conforme a classificagdo
do Programa das Nagdes Unidades para o Desenvolvimento (PNUD). A média salarial da
cidade alcanca a marca de 1,5 salarios minimos. Atualmente, a principal atividade
econdmica ¢ o turismo, contudo, o0 municipio ainda tem produgdes ativas e com certa
rentabilidade, nos setores rurais e de extracao de pedras de quartzito.

Para a compreensao das dindmicas socioespaciais, parte-se da analise descritiva
das dinamicas urbana de Tiradentes na atualidade, buscando identificar como a cidade se

insere e se diferencia em relacao a outros contextos urbanos.
1.1 Tiradentes: da pequena cidade a projecao nacional

As cidades pequenas caracterizam-se pela codependéncia em relagdo a uma
cidade-polo, bem como pela inser¢ao em uma rede composta por outras cidades de menor
porte, muitas das quais se destacam por sua exclusividade econdmica e cultural. Nesse

contexto, Tiradentes desponta como um polo turistico, impulsionando a economia da
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microrregido a qual pertence. Essa leitura converge com a de Corréa (2011), que entende

a cidade pequena como

[...] um nucleo de povoamento no qual certa parte da populagdo estd engajada
em atividades ligadas a transformagdo e circulacdo de mercadorias e prestagdo
de servigos. A parte da populacdo engajada em atividades agrarias ¢ maior ou
menor e isto pode levar a se pensar em um “continuum” rural-urbano, sem um
rigido limite entre nicleos urbanos e nucleos rurais, nestes casos podendo-se
falar em habitat rural concentrado (Coérrea, 2011, p. 6).

Apesar de sua ressurreicao impulsionada pelas atividades turisticas, a cidade
revela mais uma sobreposicao de fungdes do que uma transformacao efetiva no modo de
vida de seus habitantes. O cotidiano permanece ancorado em praticas rotineiras, proprias
de uma cidade com poucos e bem conhecidos moradores. Quando vivenciamos a cidade
nos dias de semana, em especial, longe das datas dos grandes eventos, presenciamos uma
contradi¢do gritante, quando comparada aos finais de semana e datas festivas. As
atividades triviais continuam sendo realizadas no mesmo passo que suas cidades vizinhas,
a saber, Coronel Xavier Chaves, Prados, Resende Costa, entre outras. Assim, qual
justificativa teria o habitante de Tiradentes para permanecer nela, visto tamanho

descompasso em seus dias? Segundo a pesquisadora Aratjo (2004):

Esta permanéncia, vinculada a vivéncia que os moradores tém da cidade,
encontra-se principalmente motivada por fatores de carater familiar. A grande
maioria dos moradores destaca que os motivos familiares (como ter nascido na
cidade, ficar perto da familia ou ter se casado) sdo os principais fatores de
motivagao para morar em Tiradentes. Estes motivos demonstram a relagdo de
afetividade dos moradores com a cidade, que fica mais evidente ao destacar-se
que a maioria dos moradores ndo tem inten¢do de mudar de Tiradentes, tendo
como principal motivacdo para esta permanéncia, além dos aspectos familiares
ja citados, também os aspectos afetivos (como gostar ou amar a cidade)
(Araujo, 2004, p.67-68).

Tiradentes ¢ uma cidade historica surgida na €época do ciclo do ouro, inicialmente
chamada de “Arraial Velho” e, posteriormente, “Vila de Sao José” (Campos, 2006). Por
meio do turismo, o municipio de Tiradentes retomou a ocupagdo urbana ap6és um longo
periodo de estagnacgdo e éxodos, com a decadéncia das atividades auriferas. As cidades
historicas mineiras, a qual Tiradentes irrompe como um tipico exemplar, sdo
caracterizadas pelo tragado urbano, pela conservacao de edificios exemplares do periodo

colonial, pela preservagdo da paisagem que enquadra certos cendrios e, principalmente,

27



pela resisténcia secular das tradi¢des cultivadas pelos seus habitantes. Tradigdes, estas,
como os habitos e costumes do dito interior, muitas das vezes ligadas as manifestacdes
religiosas. Tais manifestagdes remontam a época em que a Igreja Catdlica era
intimamente atrelada ao Estado.

Na geografia urbana, os estudos sobre pequenas cidades no Brasil vém crescendo
desde a década de 1990 (Silva, 2023). Corréa (1999), por sua vez, afirma que no Brasil
as cidades pequenas sdo aquelas com populacdo inferiores a 50 mil habitantes.
Complementar a isso, Maté (2016) indica que 69% das cidades brasileiras podem ser
consideradas de pequeno porte. A autora indica também que hd muitos outros critérios
para classificar uma cidade pequena, pois sdo cidades com os recortes socioespaciais
resultantes de uma totalidade particular, e com relagdes que superam os limites locais.

No entendimento de rede urbana, sdo cidades com carateristicas peculiares, que
trazem destaque nao somente em escala regional, mas também nacional, e em certos casos
global. Destaque esses pelas atividades econdmicas existentes, seja pela preservagao
patrimonial e ambiental, seja por serem polos industriais ou agricolas, seja por outros
interesses (Matg, 2016).

Como salienta, com exatidao, Silva (2023), essas cidades tém atributos proprios
capazes de potencializar certos setores muito especificos e valorizados externamente, de

modo que captam atencdo estrangeira e atraem renda, em suas palavras:

Essas cidades apresentam dinamicas singulares, espacialidades especificas,
mantendo relagdes particulares na rede urbana que fazem parte, bem como
apresentam conteidos urbanos proprios. Algumas possuem estruturas e
economia industrial, outras agricolas e outras turisticas ou de servigos. Estas
cidades potencializam o desenvolvimento local e estdo vivas no processo de
urbanizac¢ao, apresentando potencialidades e entraves (Silva, 2023, p.23).

Como dito, o municipio de Tiradentes estd localizado no Campo das Vertentes, e
faz divisa com Sao Jodo del-Rei, Prados, Santa Cruz de Minas e Coronel Xavier Chaves,
ou seja, faz parte do circuito turistico e historicos dos Inconfidentes, sendo assim,

categorizada como pertencente a uma rede, nos moldes definidos anteriormente.

3 A separagdo entre a Igreja Catolica e o Estado ocorreu, oficialmente, apenas em 1890, mediante Decreto.
Posteriormente esse decreto foi consagrado pela Constituicdo Federal de 1891.
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Contudo, hé outras caracteristicas que podemos observar nas redes, como apontar
outro autor. Fresca (2001) afirma que, em uma rede, cada cidade exerce uma fun¢do
econdmica para além das necessidades primarias da sua populagdo, como, por exemplo,
a superagao das atividades agricolas a fim de avangar para outros setores econdmicos.

Com excegdo de Sdo Jodo del-Rei, cidade independente dentro da Regido das
Vertentes, excluida desta andlise por sua maior expressdo territorial e financeira, as
demais cidades circunvizinhas mantém-se dependentes dessa rede regional. Tal
dependéncia as leva a incorporar, em seu territorio, atividades econdmicas que vao além
da mera subsisténcia. Um exemplo ¢ o municipio de Santa Cruz de Minas, emancipado
de Tiradentes em 1995, que atualmente se destaca pela produg¢ao de méveis de demolicao,
setor responsavel por seu crescimento ¢ dinamismo econdmico (Nascimento, 2024). A

Figura 3 apresenta as cidades que compdem a regido do Campo das Vertentes:

Figura 3 — Mapa da Mesorregido do Campo das Vertentes

Microrregido de Lavras

28 - Carrancas 33 - ljaci 31 —Ingai

32 — ltumirim 29 — ltutinga 34 - Lavras

30 - Luminarias 36 - Nepomuceno 35 - Ribeirdo Vermelho
Microrregido de Sdo Jodo Del Rei

26 - Conceicdo da Barra de Minas 21 - Coronel Xavier Chaves 17 - Dores de Campos

22 - Lagoa Dourada 14 - Madre de Deus de Minas 27 - Nazareno

13 - Piedade do Rio Grande 19 - Prados 23 - Resende Costa

24 - Ritapolis 20 - Santa Cruz de Minas F‘,i12:_Sam‘ana_ria(arambéu
15 - S3o Jodo Del Rei 25 - S3o Tiago ” 18 - Tiradentes W
Microrregido de Barbacena T——

8 - Alfredo Vasconcelos 10 - Anténio Carlos 9 - Barbacena

16 - Barroso 4 - Capela Nova 5 - Caranaiba

6 - Carandai 2 - Desterro do Melo 11 - Ibertioga

7 - Ressaquinha 1 - Santa Bérbara do Tugurio 3 -Senhora dos Remédios

Fonte: Adaptado de: Santos, T. S.; Pereira, R. S, 2018.
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A regido das Vertentes € caracterizada tanto pela abundancia hidrica, visto possuir
trés bacias fluviais, quanto pela sua importancia histérica. Importancia essa refletida em
varios momentos da historia nacional, por exemplo, ao ser palco, nas margens do Rio das
Mortes, de um dos desdobramentos da Guerra dos Emboabas, além de ser, como o nome

(13

da cidade indica, o lugar em que nasceu e residiu Joaquim José da Silva Xavier, “o
Tiradentes®”.

Para além da nocdo de rede urbana, Tiradentes articula, por meio do turismo,
caracteristicas associadas ao conceito de cidade global. Sua relevancia em escala
internacional, enquanto rota turistica consolidada, insere-a em um quadro de cidades cuja
dindmica extrapola o contexto local e regional, sobrepondo-se as localidades
circunvizinhas. Nesse sentido, a cidade passa a integrar fluxos, interesses e investimentos
internacionais, projetando-se ndo apenas no cendrio nacional, mas também em ambito
global.

Nesse contexto, no campo econdomico, Tiradentes conquista visibilidade e
atratividade, consolidando-se como um polo de interesse para investidores em escala
global. Essa projecdo reforca a imagem da cidade como um espaco de oportunidades,
conforme destacado por Yves Alves em 1995, entdo diretor da Rede Globo, ao
caracterizd-la metaforicamente como a “galinha dos ovos de ouro” (Bonuti, 2017). Tal
percep¢do mantém-se atual, visto que Tiradentes continua a afirmar-se como territorio
estratégico de valorizagdo urbana e proje¢do internacional.

Assim, Tiradentes ndo apenas se projeta internacionalmente como rota turistica,
mas também se insere de maneira mais ampla nas contradi¢des inerentes a urbaniza¢ao
contemporanea, em que a valorizagdo econdmica do territorio se da a partir da
subordinacdo as dinamicas do capital global.

Tiradentes tem, igualmente, atributos paisagisticos capazes de conceder
qualidades bastante apraziveis para moradores e visitantes. A cidade ¢ privilegiada por
recursos € paisagens naturais, como a Serra de S3o José, e também por suas cachoeiras.
Para, além disso, conta com seu acervo urbanistico e arquitetonico preservado, e também

o cenografico que obedece, através do pastiche’. No caso de Tiradentes, muitas

6 Militar, membro do movimento separatista que ficou conhecido como Inconfidéncia Mineira.
7 Céopia ou imitagdo.
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edificacdes foram restauradas e outras foram construidas com caracteristicas da
arquitetura colonial, criando uma uniformidade tipoldgica, que, ainda que ndo seja

genuina, obedece a tipologia arquitetonica da cidade.

Figura 4 — Visada do Centro Historico para Serra

- - SR
e

Fonte: Acervo proprio da autora, 2022.

1.2 Condominializa¢ao em Tiradentes

O processo de valorizacdo imobilidria resultou, em Tiradentes, na producdo de
condominios fechados horizontais, o qual ¢ o objeto dessa dissertacdo. Nela, foi feito,
através da geografia urbana critica, um estudo a partir da inser¢do desses condominios,
no inicio do século XXI. A cidade de Tiradentes ¢ um importante polo das atividades
turisticas da regido, alinhada com a ldgica hodierna dessa atividade, apesar de sua
populacdo ainda cultuar as tradi¢gdes de uma pequena cidade de periodo colonial. Todavia,
para além da paisagem e eventos turisticos, interessa-nos compreender o real interesse na
compra de lotes em condominios fechados.

Dadas as caracteristicas atrativas da cidade, como sua importancia, relevancia

historia e turistica, alguns interesses devem ser levados em consideracio para a inser¢ao
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dessa tipologia no municipio como: a sua reserva de capital por meio de investimento
imobilidrio; a privatizagdo da paisagem apenas para a contemplagdo, pois ha um
impedimento, geralmente natural, para outras atividades; a proximidade com o certo
centro de entretenimento e prazer individual; a possibilidade de transitar, sem
dificuldades, entre o rural e o urbano, algo que outrora acontecia inversamente; e,
principalmente, o status social advindo.

Essa tipologia contrasta com a visdo proposta por Souza (2006) acerca da cidade,
a saber, que esta seria um espago de plena liberdade do entretenimento, do lazer, pois
atualmente ela seria o espago da perversidade, ou seja, ndo cabe mais o morar em cidade
pequena, mas sim em apropriar-se do contraditorio rural, que em outro tempo era
considerado atraso, mas ¢ atualmente visto como um status disruptivo e elevado de vida.
Nas suas palavras, trata-se de “suprir as necessidades para viver e, posteriormente, com
o nascimento do supérfluo, para viver bem” (Souza, 2018, p. 10). Visdo, esta, que tem
respaldo também nas palavras de Aratjo (2012), ao analisar o processo historico dessa

mudanca

[...] a cotidianidade dos citadinos foi sendo, ao longo do século XX,
sistematicamente controlada e de como as necessidades foram criadas e
emolduradas sob a aura da modernidade, na qual o culto da satisfacdo efémera
tornou-se o essencial dessa sociedade. A finalidade, o sentido, desta sociedade
que dirige o consumo ¢ a cibernetizacdo do cotidiano através de subsistemas,
a exemplo da moda, do automoével, da publicidade etc. (Araujo, 2012, p. 139).

A presencga desse produto imobiliario em uma cidade como Tiradentes evidencia
como o sistema capitalista se apropria dos espagos, incorporando suas caracteristicas
locais para converté-los em mercadoria. Nesse caso especifico, configura-se uma antitese
simbolica: o bucolismo e o contato com a natureza sdo abruptamente ressignificados
como atrativos turisticos associados a eventos publicos e a alta gastronomia. Em termos

mais abstratos, Carlos (2007) aponta que:

Os objetos se dispdem em uma ordem hierarquizada e sdo reduzidos ao signo,
o que cria um modelo comodo para manipular pessoas e consciéncias na
medida em que o signo separa-se do significado e do significante tornando o
objeto algo magico, que entra no sonho das pessoas, orienta suas estratégias de
vida, redefine suas relagdes e orienta projetos. Transforma-se, portanto, em
uma ordem que regulariza comportamentos e determina acdes, pois ao sentido
do uso pratico, se superpde o consumo do signo (Carlos, 2007, p.50).
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Os quais traduzidos concretamente, mostram como a paisagem banal do cotidiano
tiradentino tornou-se uma mercadoria nas maos dos agentes imobilidrios. A partir desse
fato podemos refletir, juntamente com Carlos (2007), onde a manipulagdo do cotidiano
causa empobrecimento, pois resulta somente no consumo de signo. Nao ¢ um bonus ou
um brinde, e sim a alma do negocio.

Terrenos acidentados sdo mostrados aos clientes através, sempre, da estratégia de
levar o olhar ndo para essa falha, e sim para a Serra de Sao José, ou para o alto da torre
de qualquer Igreja vizinha. Inclusive, sendo a visada da Igreja da Matriz de Santo Anténio
a mais valorizada. A falta de infraestrutura, como vias de acesso e sinalizacdo, ¢ logo
suprida pela sofisticada forma bucolica de se viver. Isto ¢, mora-se em uma localizagdo
interiorana aos moldes de qualquer cidade grande, porém, sem infraestrutura urbana do
mesmo porte, mas com o privilégio de habitar o cenario onde muitos escolhem passar as
férias.

Para os moradores da cidade, no entanto, resta incorporar no cotidiano a ida até a
cidade vizinha, S3ao Jodo del-Rei, para utilizar equipamentos urbanos ¢ institui¢cdes de
servicos essenciais, como, por exemplo, hospitais, bancos € mercados. O ritmo da cidade,
embora seja de grande fluxo turistico, ainda se configura como de cidade pequena, vide
seu lazer dominical e religioso, com o descanso ao final do dia util, sem grandes
pretensdes acumulativas, e sem entonar uma ode ao luxo. O que em grandes centros ¢ o
chamariz para habitar um condominio, em Tiradentes faz parte do cerne dos moradores.

Mesmo diante da intensa dinamica turistica, 0 modo de vida da populagdo
tiradentina permanece, em grande parte, centrado em atividades de trabalho bragal,
compativeis com seu estilo de vida mais pacato, uma vez que as atividades turisticas sdao
caras e pouco significativas para os nativos. A importancia historica, as lembrancas das
festividades e rituais tém mais significado afetivo do que simbodlico, e menos ainda
mercadoldgico.

A grande problematica social do condominio esta na falta de senso de comunidade
e de pertencimento a cidade. Dois aspectos que em Tiradentes sdo dotados, pela
populagdo, de todo sentido, ou seja, tais aspectos sdo condig¢des essenciais em cidades
desse tipo, pois sdo elas as principais responsaveis pela instauracao dos significados que

tangenciam a vida dos seus habitantes.
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Nao ha relagdo, assim, de socializacdo de comuns ou diferentes nos espagos dos
condominios tiradentinos, e sim uma preserva¢ao segura da singularidade do individuo,
a qual ¢ incapaz de criar condi¢des para eclodir o senso de comunidade e de pertencimento
a cidade, porque a propaganda ¢ justamente oferecer um espago restrito, seguro e
tranquilo, no qual deve ser possivel descansar e desfrutar de tudo aquilo acumulado
financeiramente, e mais, longe de qualquer morador tradicional, muitas vezes visto com
indesejado ou vil.

Outro aspecto basilar, que nao ¢ passivel de ser negligenciado, faz referéncia ao
tempo, como ele acaba sendo diferente entre o individuo isolado no condominio e o
cidaddo em Tiradentes, pois o primeiro, deslocado dos demais, d4 importancia
unicamente aos eventos do qual possa desfrutar, e ndo daqueles em que sua exigéncia
seria requerida e sua falta sentida. O individuo do condominio acaba por colecionar
comparecimentos, sem, no entanto, fazer-se presente. O tempo, nessa logica, ¢ apenas
dinheiro, a ser gasto ou investido em um prazer, e ndo tecido constitutivo da vida, o qual
os cidaddos usam para se atrelarem reciprocamente em linhas vivenciais emaranhadas.
Em certo sentido, tais proposi¢des ressoam com as colocacdes de Carlos (2007), nas quais

a

[...] instantaneidade do tempo traz como consequéncia o esmaecimento da
memoria impressa no espago, provado pelo desaparecimento dos referenciais
da vida humana. Neste contexto, a aceleragdao do tempo torna as formas da
cidade obsoletas sem que se quer tenham envelhecido como decorréncia do
fato de que a relag@o espago — tempo na sociedade atual ¢ acelerada pela técnica
como condig¢do da reprodugdo capitalista. Esse fato impde a passagem da
qualidade para a quantidade — o tempo da atividade produtiva revela-se
abstratamente, através de sua quantificag@o e por sua vez exige a producao de
um espago capaz de viabilizar a circulagdo do produto, tornando, também o
espago, abstrato (Carlos, 2007, p.55).

Dessa forma, a no¢do de pertencimento ao lugar encontra-se dissociada nessa
tipologia, que carece de elementos capazes de evocar afetividade ou memoria. O cenario
¢ marcado por uma logica comercial que oferece servigos com pretensa exclusividade,
reforcando a centralidade do 'eu' em detrimento de qualquer senso de 'mods'. Nesse
contexto, as relagdes que sustentam a vida em sociedade tornam-se fragmentadas e, como
consequéncia, a propria ideia de sociedade perde relevancia. Souza (2006) destaca que o

ato de habitar ¢ o que gera o lugar, ou seja, € por meio dele que se produz, se organiza e
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se cria cultura em determinado espago, ainda que sob as limitagdes contemporaneas,

como expressa no trecho a seguir:

Esta presenca, historicamente determinada nos lugares pelo trabalho e sua
divisdo, se vé€, nesta contemporaneidade, limitada. Que dimensdes sdo
reveladas no espago geografico pela presenca historicamente esvaziada em
face da mutagdo do sentido do trabalho, cada vez mais ligado ao saber, ao
conhecimento? Presenca e conhecimento, elementos de disjuncdo do trabalho
e dos lugares (Souza, 2006, p. 175).

No entanto, se ndo houver relagdes sociais, mas apenas a valorizagdo econdmica
do espago, como esse modelo pode reivindicar a condi¢do de modo de vida urbana?
Mesmo ndo sendo um modelo que promove ou sustenta formas de sociabilidade, ele ainda
assim irrompe na sociedade. O que se argumenta aqui € que esse tipo de espaco nao possui
valor social, mas possui um prego e, justamente por ter um preco, ele impacta a sociedade,
ainda que apenas no plano econémico. Mesmo que o comprador nao habite o lote, ndo o
utilize ou sequer aprecie o modo de vida que ele poderia oferecer, o terreno permanece
estocado como um ativo. Em algum momento, esse ativo sera mobilizado, influenciando
relagdes sociais € econdmicas, ndo como espago de vivéncia, mas como mercadoria.

O raciocinio ¢ unicamente especular, criar os famigerados vazios urbanos, € nao
usufruir do espaco como € o esperado. Um espago vazio ndo tem fungdo social, segundo
as distingdes feitas anteriormente, ele esta cerceado por uma tipologia que exprime uma
atividade, no caso, a de morar reservado. No entanto, isso ndo acaba sendo efetivado,
porque os horizontes sdo deslocados para outras questdes, a saber, o individuo as formula
da seguinte maneira: E se eu ndo morar? E se eu ndo habitar? Se eu comprei pela vista,
tem sentido construir algo? Se eu construir, ainda irei ver?

Todas essas questdes o afligem, pois, a sua intengdo ¢ ter lucro, ou pelo menos,
ter construido uma grande vantagem. Acontece que a ldgica capitalista, em seu
dinamismo imprevisivel, valora e desvaloriza qualquer coisa a qualquer instante, porque
tudo que era mercadoria era simplesmente objeto, e vice-versa.

Para o capitalismo, a natureza ¢ um recurso, ora o rio ¢ uma vida, ora ¢ um canal
turistico que liga um ponto ao outro, ora um incdmodo, pois seu curso necessita ser
mudado para a estruturagdo de um novo bairro. Ou seja, o que era natural, da natureza,

para os tiradentinos, passa a ser vendido como um atrativo comercial, e depois, em outro
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momento, pode representar meramente um recurso para acumulacao de capital, o qual

servira posteriormente para outra atividade. Isso porque, como afirma Carlos (2007):

A produgdo do cotidiano no mundo moderno vincula-se a ampla difusdo do
consumo que criou o reino da mercadoria consequentemente possibilitando a
penetragdo das relagdes capitalistas na esfera doméstica associada a
necessidade de reprodugdo do capital através da reprodugdo das relagdes
sociais que produz um modo de vida, um modo de consumo, um tipo de
consumidor, valores e necessidades. Isso significa que a difusdo do mundo da
mercadoria como condi¢do da reproducdo passa pela desagregagdo do modo
de vida tradicional e da construgdo de um novo, em que as relagdes passam a
ser mediatizadas pela mercadoria e pelo mercado (Carlos, 2007 p. 52).

Constata-se, assim, uma logica hegemonica de producdo de espaco urbano em
Tiradentes, orientada para a producdo de lotes e moradias subordinados as leis
condominiais. Nesse sentido, a producdo de espago racionalizado e hierarquizado
empurrou a populacdo nativa para autoconstrucao, para os lotes menores, para os bairros
sem infraestrutura. Tal como ocorreu com as pequenas chécaras, as quais foram sendo
incorporadas aos latifndios, restando somente aquelas que subsidiam, ou serviam e
servem aos latifundiarios. Em sintese, evidencia-se uma logica de producao desigual do
espago, na qual a periferia torna-se essencial para garantir as condi¢des de reprodugado
ampliada da cidade.

Diz-se isso, pois a sociedade que produzia e reproduzia o cotidiano e o urbano foi
a solugcdo para organizar esse modo de vida, mas agora funciona ao contrario. O
urbanismo que dita as formas de organizagdo, de socializacdo e, em especifico, de
consumo, cria grandes lugares ociosos, sem capacidade de socializagdo e de gerar capital
produtivo, isto €, de impactado direto, mas unicamente aqueles capitais especulativos e
simbolicos, os quais tem efeitos muito brandos e de dificil quantificagdo, ou de
aproveitamento pratico e coletivo.

Trata-se apenas de especular, sendo um hiato entre o rural e o urbano, um elixir®
que nao produz cotidiano, e sim se iguala em espaco e tempo. No sentido de ser um status
ou titulo que nada produz, em termos materiais, mas serve unicamente a ostentacdo

simbolica. Assim, eles sdo tao ilusérios quanto os fetiches produzidos pela mercadoria.

8 A figura do elixir remete aos produtos alquimicos, os quais prometiam tudo, mas nunca entregaram
nada, pois eram envoltos em feiticos e ndo em ciéncia.
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Para provar tal colocagdo, basta atentarmos para o estranho fato de que toda
paisagem associada ao cotidiano bucoélico ¢ atualmente vendida como o suprassumo do
luxo consumivel. A denuncia estd nessa producgdo do supérfluo, que aparenta ser o direito
dos mais abastados em se bestificarem diante da falta de sentido, visto a incapacidade de
assimilar o natural sem a necessidade de apossar-se dele para vender visando ganhos
altissimos.

Entao, ao refletir sobre a 16gica de morar em condominio na perspectiva de uma
cidade bucolica, com poucos equipamentos urbanos € uma economia voltada ao publico
visitante dependente de sazonalidade, estamos explicitando um evento especulativo cujo
dominio do espago se dd pela compra de visadas privativas, pois a monotonia,
independente do lugar, tende a ser uma caracteristica intrinseca de qualquer condominio,
seja em cidade pequena, seja na cidade grande. Em uma cidade como Tiradentes, a
agitacdo capaz de perturbar essa monotonia tem como causa as atividades turisticas,
principalmente aquelas voltadas para as artes e gastronomia, € ndo pelo corriqueiro
cotidiano dos tiradentinos.

Uma caracteristica especifica dos condominios de Tiradentes ¢ a metragem de
lotes de médio padrao e alto padrdo °. Os loteamentos fechados oferecem escalas poucos
maiores ou, em outros termos, o dobro daquilo considerado a medida padrdo popular, que
¢ no minimo de 125m?!°® comumente conhecidos como “meio lote”. Os lotes sdo de
360m?, sendo que o maior, oferecido durante o periodo de realizagdao desta pesquisa, foi
de 5005m?. Outra caracteristica a ser salientada ¢ que em todos os empreendimentos,
quase ndo ha area comum, como saldo de festas, sala de conveniéncia, area gourmet ou
piscina, tendo apenas a portaria e algumas pragas. Estas, claramente, por exigéncia da
legislacao.

O isolamento € caracteristica do modo de morar em condominio, entdo, no
decorrer do uso, esse mesmo modo de viver acaba por ser incorporado radicalmente no
cotidiano de muitas pessoas, tanto nos seus valores quanto nos seus comportamentos.

Tanto que, o que encanta os clientes, por sua vez, ¢ a associacdo da compra da planta

% Iméveis de alto padrio sdo necessariamente bem localizados e com infraestrutura urbana, como, por
exemplo, pavimentagdo, arborizagdo, entre outras caracteristicas.

19 De acordo com a Lei n® 6766/1979 a drea minima de um lote é de 125m? sendo sua frente maior ou igual
a cinco metros.
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mediante regras internas rigorosas para unidade de bairro. Cabe aqui entender, a fim de
justificar a obsessdo pela exclusividade e enclausuramento do modo de morar em
Tiradentes, nunca foi uma demanda espontidnea, e sim algo implementado pelas

estratégias econdomicas. Como salienta Carlos (2007)

[...] a separagdo entre homem e natureza, valor de uso e valor de troca sinaliza
a extensdo do processo de desenvolvimento do mundo da mercadoria que
embasa o processo de producdo do espago urbano, transformando-o em
mercadoria valorizada pelo processo de urbanizacdo da sociedade, e, com ele,
eliminando referenciais, volatilizando relagdes sociais e gerando
individualismo (Carlos, 2007, p.50).

A 4rea comum ¢ o centro historico. Assim, uma questdo pode ser levantada, a
saber, se todos os “beneficios” de morar em condominio estdo sendo deixados de lado.
Por que a necessidade de se isolar apenas por uma portaria? Pois, embora o condominio
tenha suas cadmeras de vigilancia e cerca elétrica, e possiveis cercados, as casas também
terdo sistema de seguranga, ou seja, ¢ a sobreposicdo de seguranga em meio a uma
natureza intacta de uma cidade com baixos indices de violéncia. Se esses indices de
violéncia podem ser impactados por esse processo, discutiremos mais adiante.

Seja como for, a troca da segurancga socializada, garantida pela socializagao, pela
seguranga privada, nos levanta outra questao em relacdo as cidades pequenas. Isto ¢, quem
tem medo de quem? Quem ¢ mais ofensivo para o outro? Quem ¢ mais nocivo? Quem
atrapalha o cotidiano de quem? E por fim, € ndo menos importante, quem ¢ dependente
de quem?

Observa-se que o setor da construgdo civil ainda ndo obteve um aumento
significativo das suas atividades, pois permanece a ociosidade dos lotes e, aparentemente,
a despretensdo em construir. Portanto, uma das questdes que se levanta € se a produ¢ao
desses condominios se dirige para moradia ou para investimento com expectativa de
retorno lucrativo. O fato é: essa tipologia contribui para o aumento do valor dos lotes em
toda a cidade, ndo somente pela tipologia, mas pela presenca de incorporadoras de outras
regides, nas quais a compra ¢ feita pela financeirizagdo, ou seja, as caracteristicas de um
lote num empreendimento de condominio, mesmo que financiado, fazem com que os lotes

ao redor sofram valorizacdo, seja pela localizacao, seja pelo tamanho.
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No campo especulativo, esses empreendimentos podem comportar um capital
ocioso, ou até mesmo o aumento do patrimonio de reserva, pois estdo sujeitos a
estagnagdo da cidade. Enfim, muito se diz acerca de um atrativo, algo que ndo seja
egoista, mas perpasse pela posse do lazer, através do direito adquirido de possivelmente
haver um contato restrito com a natureza, uma vez que esse tipo de socializagdo nao
importa aos moradores. A ociosidade do patrimonio particular, o acimulo de patrimdnio,
da ociosidade no lazer, passando pela relagdo sécio investidor, e do status social, sdo
resultados diretos da producao exacerbada de exclusividade e de superfluidades.

Por ser uma cidade turistica e nao haver impedimentos legais para a construgao
de pousadas, esse tipo de uso pode, com o tempo, tornar-se mais atrativo do que as
residéncias unifamiliares. Um movimento contraditdrio se evidencia em Tiradentes. Dada
a vocacao turistica singular, observa-se que ha um perfil de visitante que tende a buscar
constantemente experiéncias inéditas e exclusivas. Com o crescimento do fluxo de
turistas, ocorre, de forma progressiva e concomitante, a exclusdo dos que almejam essas
experiéncias, mas nao conseguem competir com a logica de valorizagdo do exclusivo.
Nesse cenario, € possivel que, ao longo do tempo, Tiradentes passe por um processo de
“desturistificacao”, resultando em uma bolha imobiliaria saturada.

A populagdo local, por sua vez, tende a ndo vender seus imoveis, tendo
compreendido que a locagdo pode ser uma fonte consideravel de renda. Assim, pequenas
adaptacdes, tais como construgdes de anexo, quartos disponibilizados por meio de
plataformas conhecidas, como o Airbnb, ou a oferta de hospedagens do tipo bed and
breakfast, transformam-se em estratégias comuns para gerar aquilo que muitos moradores

chamam de “segunda renda” ou extras”.

1.3 Trabalho de campo: levantamento dos empreendimentos

A conformacgdo da ocupacgdo urbana de Tiradentes apresenta-se marcada por um
processo de expansdo axial em relagdo ao centro historico, area que concentrou o primeiro
adensamento durante o ciclo do ouro. Conforme destaca Campos (2006), a fase de

“ressurrei¢cdo” da cidade ocorreu mediante um processo de ocupagao desordenada,
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inicialmente direcionado para as zonas sul, sudeste e nordeste. A partir da década de 1980,
verifica-se um adensamento mais significativo no sentido sudoeste, evidenciando novas
dindmicas de expansao urbana. A Figura 5, apresentada a seguir, demonstra a evolugao

e a distribui¢do das areas ocupadas ao longo dos séculos.

Figura 5 — Ocupacao cronolégica do territorio

\

Areas predominantemente ocupadas {

Do século XVIII até a metade do século XX
Da metade do século XIX até 1939

De 1940 até 1960

De 1961 até 1980

De 1980 até 2005

Retirado de: Campos, 2006.

A cidade, em sua extensdo, possui poucos bairros e estes estdo encaixados,
conforme a gestdo realizada, nas zonas de expansao urbana. De acordo com Campos
(2013), os tiradentinos residem em nove bairros urbanos, além do centro, sao eles:
Mococa, Cuiabd, Cascalho, Canjica, Alto da Torre, Pacu, Santissima Trindade e Parque
das Abelhas. A pesquisa realizada junto a PMT verificou que ndo ha um ntimero oficial
de bairros. Na Figura 6 esta representado os bairros que se consolidaram perifericamente

ao centro historico.
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Figura 6 — Bairros periféricos de Tiradentes
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Fonte: Adaptado de Silva, 2017.

Em decorréncia das diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor, os bairros
concebidos apds sua implementacao apresentam parametros urbanisticos que favorecem
a implantacdo de empreendimentos de médio e alto padrdo, refletindo uma orientagdo
planejada voltada a valorizagdo imobiliaria, e a segregacdo de wusos e perfis
socioeconomicos. Em contraste, os bairros populares, cujas metragens resultam de
ocupacdes anteriores a vigéncia das legislagdes mais criteriosas, mantém uma
configuracdo urbana distinta, menos compativel com os pardmetros atuais de

ordenamento. Cabe, a guisa do que foi dissertado, também destacar o fato mostrado por

Campos (2006), a saber

[...] que muitos loteamentos sdo langados sem a devida lisura de seus
promotores, que tentam se aproveitar dos intersticios urbanos em que a prévia
existéncia da infraestrutura nesses locais ¢ um fator de valorizacdo dos
imoveis. Dessa forma é possivel negociar com classes mais abastadas, das
quais ¢ possivel a obteng@o de lucros maiores (Campos, 2006, p. 108).

O levantamento dos empreendimentos foi realizado por meio de contato direto

com os corretores, abrangendo visitas as imobilidrias e corretores autdnomos, além de
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consulta as suas respectivas paginas na internet ¢ a propria PMT. Em 2024, a cidade
contemplava quatro condominios horizontais fechados, sendo o “Tiradentes Ville” o
unico vendido pela propria incorporadora. Os empreendimentos estdo localizados nas
diferentes extremidades do municipio, avancando sobre bairros rurais ou periféricos,
promovendo a expansao urbana em direcdo as bordas da cidade. O que evidencia a

conclusdo elaborada por Campos (2006), isto €, de ser

[...] possivel o seguinte vaticinio: como os novos empreendimentos
imobilidrios na cidade vém priorizando os bairros, e ndo o Centro - que por seu
turno tende a se tornar ainda mais terciario - estes devem concentrar um
percentual ainda maior da populagdo de Tiradentes nas proximas décadas
(Campos, 2006 p.137).

A cidade, que ndo teve um crescimento populacional expressivo nos tltimos anos,
acaba por ser tomada por vazios parcelados em suas periferias. Novos empreendimentos
adentram em regides povoadas pelos residentes e se estabelecem para auferir a
valorizacao. Logo, ocorria a reserva de uma parcela do territdrio para ser especulada junto
ao movimento do mercado capitalista. Dizemos “ocorria” porque niao podemos
considerar, de acordo com Souza (2019), que essa parte capitalizada continue a ser parte

do territorio tiradentino, visto que:

O territorio so6 existe quando usado, praticado. Ele ¢ a expressdo historica do

113

espago geografico por nds entendido como instincia social “uma
indissociabilidade entre sistema de objetos e sistema de agdes”.
Indissociabilidade entre objetos e acdes entendida como expressdes e
resultados das relagdes sociais (Souza, 2019, p.7).

Com isso, apresentaremos, entdo, os tais empreendimentos. O condominio Terra
dos Cuiabés e Alto dos Cuiabas estdo localizados no bairro Cuiabds, na regido noroeste
da cidade, sentido o distrito de Vitoriano Velosos, este popularmente conhecido como
“Bichinho”, e ¢ pertencente a cidade de Prados. O Quinta Imperial esta localizado na
regido central da cidade, na Travessa Antonio Teixeira de Carvalho, que da acesso ao
bairro da Mococa. O condominio Tiradentes Ville, por sua vez, esta localizado no pé da
serra de Sdo José, na Estrada Real, a qual liga a cidade a Santa Cruz de Minas, sentido ao

bairro rural do Candonga.
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Figura 7 — Localizagdo dos Condominios em Tiradentes

i Condominios Horizontais Fechadas em
g Tiradentes-MG
Tiradentes Ville

Quinta Imperial

Terras dos Cuiabas

[ Atto dos Cuiabas

Fnte — Google Earth, elaborado pela autofa, 2024,

Na busca pelos precos dos lotes foram realizadas, cabe salientar, pesquisas em site
de imobiliarias e visitas a corretores, com o objetivo de verificar a disponibilidade e,
também, conhecer os lotes in loco. Durante este levantamento, nos deparamos com
informagdes relevantes acerca das condicionantes que interferem nos precos dos lotes. De
acordo, com os proprios corretores, os lotes podem ter valores condicionados, além, ¢
claro, da metragem, pelas seguintes caracteristicas: a) frente menor; b) terrenos
acidentados, principalmente, aclives; c) visadas para a serra; d) localizacdo no
empreendimento; e) perimetro com triangulagao; f) terrenos planos; g) terrenos na maior
cota; e h) proximidade com areas verdes ou APP.

Desses condicionantes listados, “c”, “f”, “g” e “h” tendem a encarecer o pre¢o do
lote, enquanto “a” e “b” tendem a baratear. No caso, de “d”, vai depender da posi¢ao do
lote no interior do préprio condominio, isto €, quanto mais longe da portaria, mais barato,
excetuando os chamados intermediarios, que por terem uma distdncia considerada
adequada, seja por estar seguramente distante, mas ndo incomodamente afastado, tendem

a ser mais valorizados. Ademais, percebemos como hd mais condicionantes para
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encarecer o lote do que para baratear, escancarando uma vez mais o aspecto

mercadoldgico.

Vale lembrar, todavia, que tais condicionantes, entre outras caracteristicas, podem

mesclar-se em um mesmo lote. Sendo fator positivo e negativo a0 mesmo tempo,

dependendo da ponderagao feita pelo cliente. Das normas de construgao, seguem os

parametros das leis complementares administrativas da cidade e os parametros do IPHAN

nas localidades de sua jurisdi¢dao. Logo abaixo, o Quadro 1 mostra os valores dos lotes

menores € maiores disponiveis em 2024 em cada condominio, sendo o Tiradentes Ville o

empreendimento cujo financiamento ainda pode ser feito pela propria incorporada, € os

demais somente pela intermediacao dos corretores imobiliarios.

Quadro 1- Valores dos lotes dos Condominios em Tiradentes

RELACAO DE VALORES DE LOTES NOS CONDOMINIOS DE TIRADENTES

CONDOMINIO ANO LOTE METRAGEM FONTE VALOR
ATUAL
QUINTA 2007 MENOR 1200m? Constantino imoveis 540.000,00
IMPERIAL
MAIOR 2000m? Constantino imdveis 1.000.000,00
TERRA DOS 2010 MENOR 856m? Corretora Vilaga 350.000,00
CUIABAS
MAIOR 1688m? Constantino imdveis 580.000,00
ALTO DOS 2010 MENOR 450m? Terra dos imdveis 220.000,00
CUIABAS
MAIOR 953m? Via Martins Imoveis 600.000,00
TIRADENTES 2016 MENOR 360m? RLC enpreendimentos 189.900,00
VILLE imobiliarios
(INCORPORDORA)
MAIOR 1021m? RLC enpreendimentos 459.000,00
imobiliarios
(INCORPORDORA)

Valor médio de taxa de condominio= 290,00*

Fonte: Elaborado pela autora, 2024.
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Valor por M?

R$450,00

R$500,00

R$408,00

R$343,00

R$488,00

R$629,00

R$527,00

R$449,00



Observa-se que a média do valor do metro quadrado ¢ de R$ 450,00, revelando
relativa homogeneidade, independentemente do tempo de inauguracdo do
empreendimento, sua localizacdo na cidade e as condicionantes a,b,c,d,e,f,g,h ja citadas.
E importante constar que ainda existe a pratica recorrente em cidades interioranas da
comercializacao de lotes por meio de contratos de compra e venda informais, sobretudo
quando os proprietarios sdo pessoas fisicas. Essa dindmica permite que os tiradentinos
adquiram terrenos de menores dimensdes € em areas mais proximas as regides centrais,
configurando uma alternativa de acesso ao solo urbano fora dos mecanismos formais,
principalmente de financeirizagdo proposto pelo mercado imobiliario.

Dito isso, elencaremos a seguir cada empreendimento e suas respectivas
caracteristicas, juntamente com os diagramas e plantas de suas implementagdes. Antes,
no entanto, cabe denunciar que o acesso a documentagdo dos empreendimentos foi
negado pela PMT, sob a justificativa de conter dados pessoais dos proprietarios.

Acontece que, por meio do site do IPHAN, na aba SEI (Sistema Eletronico de

111
. b

Informacdes) foi possivel obter informagdes complementares sobre os

empreendimentos localizados na cidade. A partir dos numeros de protocolo, tornou-se

viavel o acesso aos dados adicionais relevantes para a pesquisa.

Figura 8 — Numero dos protocolos dos empreendimentos

Nota Tecnica raferente aos loteamentos Alto dos Cuizbas e Tera
dos Cuiabas - Tiradentas MG
Loteamento Alto dos Cuiabas — Rua Bemardo de Souza. s -
Tiradentes MG
01514.000395/2001-11 Loteamento Tarrados Ct_na‘oia — Rua Bernardo de Souza =" - Tiradentes
Tiradentes MG
Loteamento Vista da Semra - =ntzs Ville -Fazenda Iuma -

Tiradentss

01514.004000/2016-27 Tiradentes

01514.001890/2017-04 Estrada Real entrs e: 2 Santa Cruz de Mmas - Tiradentss
Tirzdentes MG

01514.0018142020-96 ) | Loteamento Eco Villags | Tiradentes

T loteamento denommnado Gran Cuizbas em Tiradentes MG Tiradentss

01514.0002372002-33 01514.002013/2022-18 Loteamento Quintz Imperial Tiradentes

01514.000529/2003-37 Loteamento Mana Barbosa IT - Maio Cinco Incorporacdes Tiradentss

Fonte — Escritorio do IPHAN de Tiradentes-MG.

' SEI:
https://sei.iphan.gov.br/sei/modulos/pesquisa/md_pesq_processo_pesquisar.php?acao_externa=protocolo
_pesquisar&acao_origem_externa=protocolo pesquisar&id_orgao_acesso_externo=0
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Para alargar a busca, ela também foi feita nos sites e na imobiliaria, além das ja
citadas visitas in loco, a fim de obter informagdes pertinentes, passiveis de verificagao
empirica e fotos atualizadas. Comecemos, entdo, pelo primeiro desses empreendimentos,
o qual foi implantando na cidade, segundo (Campos, 2006), no ano de 2002.

O Terra dos Cuiabas ¢ um condominio lancado no ano de 2002, sendo o
empreendimento mais denso da cidade. O condominio situa-se no bairro Cuiabas, sentido
o distrito de Vitoriano Veloso, vulgo “Bichinho™. Sdo 157 lotes heterogéneos em suas
dimensoes, pois temos desde o menor, com medida de 263,28m?, passando por lotes de
450m?, de 770m?, e 10502, até chegarmos ao maior deles, de 5005m?. Este condominio
tem entrada pelo portal na rua Alvarenga Peixoto, que d4 acesso a uma rotatoria
responsavel por levar tanto para este condominio quanto para o condominio Alto dos

Cuiabas. Eles nao sao murados, mas ambos possuem portaria individual de identificagdo.

Figura 9 — Implantagdo Terra dos Cuiabés
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Fonte: Corretora da Imobiliaria Calzavara Imoéveis.
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Figura 10 — Portal de entrada para os condominios Terra e Alto dos Cuiabas

Fonte: Acervo proprio da autora, 2024.

Na sequéncia, temos o Quinta Imperial. Este condominio foi langado no ano de
2007, sendo excetuado e vendido pelas seguintes construtoras e incorporadoras: Aprove,
CRB, Infrater e Colymar. O condominio, em questdo, estd localizado na regido central da
cidade e corresponde ao empreendimento cujos lotes sio homogeneamente os maiores,
entre os quatro existentes na cidade. Sao 94 lotes ao todo, desses, os maiores chegam a
ter uma area de aproximadamente 2000m?, enquanto os lotes menores ficam em torno de
1000m?. Com caracteristicas exclusivas, o condominio, além de ser todo cercado com
gradil, conta com uma portaria de servigo e outra apenas para os moradores, e também
com monitoramento 24 horas por dia. Para finalizar, tem também uma APP atravessando

o condominio perpendicularmente.
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Figura 11 — Implantacdo Quinta Imperial

Fonte: Corretora da Imobiliaria Calzavara Imoéveis.

Figura 12 — Portaria Quinta Imperial

Fonte: Acervo proprio da autora, 2024.

Localizado no centro histérico, o condominio contou com uma estratégia de
marketing direcionada tanto ao mercado quanto ao publico-alvo, conforme demonstra a

reportagem publicada pelo jornal Estado de Minas, em 2015, anexada a seguir:
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Figura 13 — Reportagem Quinta Imperial

Tiradentes vai receber primeiro condominio de
luxo

Empreendimento fica a 400 metros da praga principal e tem como publico-alvo clientes
de BH, Rioe Sao Paulo

postado em 01/09/2015 11:00/ atualizado em 01/09/2015 11:06
Carolina Cotta /Estado de Minas (mallto: jornalismo@ual com.br)

Maior facilidade de aprovagao de projetos, menor concorréncia e publico avido por descanso e lazer
fora dos grandes centros tem impulsionado langamentos de condominios fora da regido metropolitana
de Belo Horizonte, Enquanto os empreendimentos no entorno da capital atendem pessoas que
trabalham na cidade, mas querem morar com mais tranquilidade, os mais afastados tém se concentrado
em regides com potencial turistico, com oferta de opg Oes de gastronomia e proximidade com a natureza,
por exemplo, Langado no titimo final de semana, durante o Festival de Gastronomia de Tiradentes, o
Condominio Quinta Imperial ¢ um representante dessa tendéncia, A 400 metros da praga principal,
tornou-se o primeiro condominio dentro de um centro histérico.

Fonte: Site Jornal Estado de Minas, 2015. Disponivel em:

https://estadodeminas.lugarcerto.com.br/app/noticia/noticias/2015/09/01/interna_noticias,48954
/tiradentes.shtml. Acesso em 11 de julho de 2025.

Chama aten¢do o alinhamento entre o discurso presente na reportagem e aquele
veiculado nos folders de divulgagdo e venda do condominio, ambos pautados por uma
narrativa voltada a valorizag@o simbolica do empreendimento e a constru¢ao de um estilo
de vida idealizado. Esses materiais, anexados a seguir, reforcam estratégias de mercado

que exploram elementos culturais e patrimoniais do lugar como diferenciais de consumo.
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Figura 14 — Material de Marketing e venda Quinta Imperial

_ 100% aprovado pelo Iphan e 6rgaos competentes.

Fonte: — Corretora da Imobiliaria Calzavara Imoveis.

Figura 15 — Slogan de venda Quinta Imperial

O primeiro e tinico condominio
fechado de lotes do Brasil, dentro

CoNDOMI de um centro histérico.
QUINTA IMPERIAI

Fonte: — Corretora da Imobiliaria Calzavara Imoéveis.

De acordo com Campos (2006), a fragilidade nos mecanismos de controle urbano
e a morosidade na tramitacdo dos processos de licenciamento contribuem para a
recorréncia de situagdes semelhantes, em que empreendimentos sdo iniciados sem o

devido cumprimento das exigéncias legais. Tais conflitos evidenciam o tensionamento
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entre os interesses do mercado imobilidrio e os dispositivos de protecdo do patrimonio
historico e ambiental, revelando os limites da governanca local diante da pressdo do

capital sobre o territorio. Ainda de acordo com o autor

[...] é possivel apresentar o exemplo do loteamento da iniciativa privada
chamado "Quinta Imperial", langado em 2004, mas ainda sob embargo, devido
a mobilizacdo do IPHAN junto ao Ministério Publico, alegando que essa obra
descaracterizaria o conjunto paisagistico da area conhecida como Varzea do
Cacheu (1é-se Cachéu), onde nasceu o poeta Basilio da Gama. Segundo o
IPHAN, ndo houve a apresenta¢do de estudo de impacto ambiental - uma
exigéncia do IBAMA - ¢ nem a comunicagdo ao escritorio do IPHAN em
Tiradentes (Campos, 2006, p.149).

Contudo, ¢ necessario atualizar as informagdes dadas por Campos (2006), pois
tempos depois de tal constatagdo, o condominio acabou por ser liberado apds apresentar
a documentagdo exigida. Acontece que, embora tenham conseguido a liberacdo, uma
caracteristica do empreendimento ainda persiste, a saber, que apdés 17 anos nao ha
movimentagdo para a constru¢do de casas para moradias. As razdes para isso estdo no
fato de que, mesmo sendo um dos condominios de melhor localizagdo, em relagdo ao
acesso a servigos do centro historico, possui apenas uma edificagdo construida até hoje,
pois ndo hé rede de esgoto e esgotamento no seu interior, € nem abastecimento de dgua,
com essas responsabilidades ficando a cargo do proprietario.

Quanto ao condominio Alto dos Cuiabas, seu langamento aconteceu no ano de
2010, sendo o empreendimento mais alto, visto sua topografia ingreme e acidentada, a
qual garante uma vista panoramica tanto da cidade quanto da Serra de Sao José. Com 112
unidades, cujo menor lote tem 370m?, e o maior tem 1022,19m?, ele ¢ um meio-termo
entre os demais. O Alto dos Cuiabas é uma extensido do Terra dos Cuiabas, estando ao

lado desse e compartilhando o mesmo portal, localizado na Avenida Alvarenga Peixoto.
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Figura 16 — Material de Marketing e venda Alto dos Cuiabas
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Fonte: Facebook Incorporadora Lacca. Disponivel em:
https://www.facebook.com/photo/?fbid=124436978911025&set=a.113088250045898. Acesso
em 15 de junho de 2024.

Figura 17 — Valor inicial de lotes Alto dos Cuiabas
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Fonte: Facebook Incorporadora Lacca. Disponivel em:
https://www.facebook.com/photo/?fbid=341649583856429&set=a.113088250045898. Acesso
em 15 de junho de 2024.
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O Alto dos Cuiabas, assim como o Terra dos Cuiabas, ndo é murado, € como
infraestrutura oferece apenas a portaria monitorada 24 horas, juntamente com pequenos
pontos de encontro, os quais, visivelmente, ndo aparentam ser propriamente praga, pois a
topografia acidentada do condominio impede, a sua maneira, esse tipo de categorizacao.
Embora o condominio tenha sido aprovado, sua implantagao nao atende aquilo disposto
no artigo 3°, paragrafo Unico, da Lei n.° 6.766/79, que veda expressamente o
parcelamento desse tipo de solo, ou seja, “em terrenos com declividade igual ou superior
a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas as existéncias especificas das autoridades

competentes.

Figura 18 — Implantacdo Alto dos Cuiabas
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Fonte: Corretora da imobiliaria Calzavara Imoveis.



Ao cabo, temos o Tiradente Ville. Este esta localizado na Estrada real, sendo o
mais afastado da éarea central da cidade. Esse condominio possui 246 unidades, com
valores a partir de R$ 189.999,00, para lotes em torno de 360m2. O empreendimento
Tiradentes Ville encontra-se atualmente em fase de conclusao, o que facilitou o acesso as
informagdes, uma vez que o contato foi realizado diretamente com a construtora ¢ a
incorporadora.

Em contato com a incorporadora, foi informado, a principio, que o condominio
ndo sera murado. A expectativa dos agentes € que, apos a construcao das residéncias, 0s
proprios moradores assumam esse encargo € delimitem seus lotes por meio de cercas
vivas. Ademais, o empreendimento ndo contard com areas de lazer, pois, conforme a

incorporadora, tais estruturas elevariam significativamente os custos da taxa condominial.
Figura 19 — Implantacao Tiradentes Ville
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Fonte: Tiradentesville @tiradentesville. Disponivel em:

mogens | ives. Matricula 75794 do liveo 2 da Regist<o de Iméve's, comarco de 580 Jodo del-Rel/MG

https://www.instagram.com/tiradentesville/. Acesso em 01 de agosto de 2025.
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Figura 20 — Portaria Tiradentes Ville

Fonte: Acervo proprio da autora, 2024.

Figura 21— Rotatoria de acesso aos lotes
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Fonte: Acervo proprio da autora, 2024.

1.4 O consumo do espaco pelo turismo e seus efeitos na gentrificacio de Tiradentes

Com uma intensa atividade turistica, Tiradentes ¢ a escolha dos turistas do pais e
do mundo pelo seu acervo historico, pela quantidade de atrativos naturais, € isso se deve

pelo forte marketing advindo desde a requalificacao do centro historico, juntamente com
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a producdo de eventos em escala nacional, como, por exemplo, a Mostra de Cinema, a
qual tem acontecido todo més de janeiro. De acordo com Campo (2006), o turista nem
sempre ¢ atraido, propriamente, pelo que realmente ¢ o lugar, e sim pelo recorte midiatico
em torno dessas “novidades”, muitas das vezes instigado pelo exotismo. Todavia, ha

certas debilidades nessa estratégia para atrair os turistas, como aponta o autor

[...] uma viagem podera trazer efeitos dramaticos se houver uma diferenga
entre aquela “imagem” que foi vendida e se alocou no imaginario do turista e
uma realidade distante, distinta. E claro que o padrio cultural do turista podera
leva-lo a ter menor ou maior satisfagdo com o local visitado. Buscar esse turista
de maior nivel cultural, e também socioecondmico, transformou-se em uma
caracteristica do poder publico de Tiradentes a partir ano de 1997, sobretudo
sobre a tutela do Secretario de Turismo Ralph Junior, que exerceu o cargo até
o fim de 2004 (Campos, 2006, p.73-74).

No centro historico estabeleceu-se, ao longo dos anos, uma rota de edificios
publicos e privados com o uso cultural e coletivo, e as edificagdes ao redor passam a ter
a funcdo cada vez mais fomentada por esses novos agentes, incentivando, assim,
atividades que geram postos de trabalho, identidade de consumo e, principalmente, criam
um perfil de turistas. Para Luciana Araujo Bonuti “a revitalizacdo dos bens de valor
artistico ¢ historico em Tiradentes, aliada ao fortalecimento da economia, com agdes
voltadas para o turismo, transmuta, processualmente, a cidade ruina para uma com alto
poder de atratividade” (Bonuti, 2017, p.37). As cidades histéricas mineiras sao
conhecidas pelas igrejas do periodo colonial, mas o turismo religioso demanda um
publico diferente do que se estabeleceu hoje, em Tiradentes.

A cidade acena para um publico cult, em outras palavras, para aquilo que Pierre
Bourdieu, em seu livro: Os trés estados do capital cultural (1979) define como detentores
de “capital cultural”, ou seja, um publico que além de deter capital econdmico, tem a sua
vivéncia pautada no acesso a educagdo, arte, literatura, musica considerada erudita,
vestuario ligado a moda, entre outras caracteristicas, as quais permitem uma posi¢ao
social distinta, e no caso, extremamente distante daquela da populagao tiradentina. Porque
esta populacdo abandona a cidade justamente pela auséncia de acesso a esses dois
capitais, a saber, o econdmico, capaz de proporcionar 0s recursos necessarios para

usufruir de tal evento, e o capital cultural, a ser adquirido na ida constante a tais espacos.
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H4, portanto, aquilo que o capitalismo faz de forma mais eficiente: transformar
em mercadoria aquilo que antes era trivial, atribuindo-lhe valor de modo a restringir seu
acesso por meio de processos de gentrificacdo, deixando de lado o que Souza (2019)

classificou como “pobres e lentos”, por que:

A fluidez ¢ uma demanda que o modo de producdo vigente cria para a
aceleracdo da mobilidade de pessoas e de mercadorias, das trocas. A resultante
dessa fluidez, na cidade, se da pela concentragdo de equipamentos e servicos
(densidades técnicas) em pontos especificos e estratégicos, no centro das
cidades, pela voracidade da agdo do capital imobilidrio especulador, em
detrimento das periferias cada vez menos favorecidas, ponto de vista do uso
do territério pelos equipamentos e servigos de interesse coletivo e social
(Souza, 2019, p .8).

Cria-se um publico-alvo com perfil especifico, resultando em uma realidade
descolada do cotidiano dos tiradentinos. A percepcao por valores ndo concebidos pelos
citadinos cria uma estranheza, uma sensacao de ndo pertencimento e, além disso, a oferta
de trabalho, principalmente as informais, as quais enfatizam o sentimento de servidao.
Esta ¢ permeada por um sentimento de indignacao, visto os baixos valores pagos mediante
o consumo demasiadamente caro, colocando os trabalhadores em posi¢@o inferior a toda
conformacado territorial atual. Esse fenomeno é apontado por Souza (2006) como
cotidiano da fatalidade, da auséncia do espaco solidario, da objetificagdo do espago banal,
ou seja, daquele espago que as relagdes sociais sdo estabelecidas, no qual o agora é
proposta para a construgdo da realidade dos acontecimentos, sem ensaio ou cenografias
artificiais.

No decorrer dos anos, novas atragdes foram somadas, fazendo com que a cidade
tenha uma programacdo mais voltada ao publico externo. Sao essas programacdes que
mantém Tiradentes na rota do turismo nacional, visando fomentar a sua economia e
estimular o crescimento, tendo em vista a finalidade de se tornar um polo turistico ndo
somente regional, mas nacional.

Essa sobreposi¢do de interesses sobre a realidade dos tiradentinos descaracteriza
nao so a paisagem da cidade, mas o modo de vida dos habitantes. A logistica exigida para
as atividades do turismo avancga sobre toda a conformagdo urbana existente. A cidade se
adapta e cria formas cada vez mais invasivas para atender a crescente demanda de turistas.

Na figura 22, vemos as instalagdes de palco dos eventos na praga ao lado da rodovidria.
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Localizagdo, outrora, onde acontecia a feira de artesanato com pegas de artesdos da
cidade, e que foi realocada para uma galeria em frente & praga, com pouquissima
visibilidade. A figura 23 apresenta o novo local dos feirantes de artesanato, localizado

em uma galeria na praca da rodoviaria.

Figura 22— Montagem de Palco para o Festival Nacional da Cangao

Fonte: Acervo proprio da autora, 2024.

Figura 23— Entrada da Feira de Artesanato

R
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Atualmente, o centro historico ¢ predominantemente ocupado por bares,
restaurantes, pousadas e lojas de varejo, com destaque para estabelecimentos voltados a
venda de artigos para casa, souvenirs e vestuario. Segundo o Plano de Marketing de
Tiradentes (2022), elaborado por alunos do curso de Turismo da Universidade Federal de
Minas Gerais (UFMGQ), o perfil mais recorrente entre os visitantes ¢ composto por pessoas
com idade entre 30 e 59 anos, ensino superior completo, carro proprio € que viajam em
familia. A permanéncia média na cidade ¢ de 2 a 3 dias, com um gasto médio de R$
1.500,00 por dia, por adulto. O documento também apresenta a percepgao dos moradores

em relagdo as atividades turisticas, conforme ilustrado na Figura 24.

Figura 24— Analise geral dos moradores

ANALISE GERAL

MORADOR*

46,7% sao tiradentinos.

21,7% chegaram na cidade nos tltimos 04 anos.

90,5% dos entrevistados sao favordveis ao
turismo.

Os aspectos positivos mais apontados foram
movimentagdo econdmica e geragdo de emprego.

9,5% dos entrevistados sdo desfavoraveis ou
indiferentes ao turismo.

Os aspectos negativos mais apontados foram
aumento do custo de vida e dependéncia
econdmica.

*Amostra: 133 entrev stados

Fonte: Plano de Marketing de Tiradentes, 2022.
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Como apontado neste documento, os impactos negativos do turismo estdo
principalmente relacionados ao aumento do custo de vida e a dependéncia econdmica
gerada pela monopolizacdo da atividade turistica. Embora o setor gere significativa
receita, essa riqueza tende a se concentrar nas maos de uma pequena parcela do
empresariado, composta majoritariamente por investidores externos, denominados por
Neves (2013) como 'extratiradentinos' ou 'ETs": empresarios que sequer residem na
cidade. Esses investidores atuam de forma flutuante: aplicam capital em Tiradentes,
utilizam mao de obra local, disponivel e de baixo custo, mas ndo reinvestem os lucros no
proprio territorio. Esse cendrio remete a logica da exploracao aurifera no periodo colonial,
em que a extra¢ao de riquezas pouco beneficiava a cidade, atendendo prioritariamente
aos interesses da Coroa portuguesa.

Toda essa movimenta¢ao economica nao se traduz em um retorno de arrecadagao
proporcional ao volume de atividades desenvolvidas. Tal desequilibrio tem imposto
sérios desafios a gestdo municipal, uma vez que se cria uma demanda por servicos
técnicos e administrativos que a cidade ndo tem capacidade de atender com os proprios
recursos. A infraestrutura exigida por essas atividades supera a capacidade orcamentaria
local, e as demandas sociais acabam dependendo de repasses de instancias superiores,
como os governos estadual e federal. A arrecadagdo municipal, por sua vez, precisa ainda
cobrir despesas administrativas fixas, como a folha de pagamento dos servidores, o que
compromete ainda mais a capacidade de investimento publico.

O grafico 1 faz parte do Plano de Marketing de Tiradentes (2023), e apresenta um
importante dado sobre a interagdo dos tirandentinos nas decisdes envolvendo o turismo.
Outra informagdo extraida do documento traz, também, as considera¢des do poder
publico, que propde que o turismo valorize a cultura local, que interaja mais com os
moradores e tenha a educagao como base. Admite, por sua vez, que Tiradentes precisa
melhorar a sua infraestrutura, inclusive, trazendo acessibilidade e ndo sendo mais tao
dependente dessa atividade turistica, pois tal quando aconteceu na Pandemia de COVID-
19, em 2020, a cidade sofreu um enorme impacto econdmico com as medidas sanitarias

de isolamento.
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Grafico 1- Participacdo dos moradores

5. Muito frequente
4. Frenquentemente 1.5%

9.5%

PARTICIPAGAO DA POPULAGCAO NAS DECISOES
SOBRE O TURISMO.

. Ocasionalmente
21.2%

1. Nunca
43.8%

Além da baixa articulagdo do poder publico com a
populagdo, os moradores ndo participam das
decisdes sobre o futuro do turismo em Tiradentes.
Para que o turismo se mantenha de forma
harmoniosa urge a necessidade de envolver os
tiradentinos.

2. Raramente
24.1%

Fonte: Plano de Marketing de Tiradentes, 2022.

A questdo da infraestrutura urbana pode ser compreendida, em parte, pelo
crescimento do niumero de estabelecimentos voltados aos servicos de hospedagem e
alimentacdo. Atualmente, ¢ dificil quantificar com precisao o total de empreendimentos
desse tipo no municipio, dado o dinamismo do setor, que se adapta constantemente as
variagdes da demanda turistica. Ha, por exemplo, queijarias que também comercializam
sorvetes e artesanato, o que demonstra a fluidez nas classificacdes comerciais. Em vez de
seguir uma logica setorial rigida, os negocios atendem a uma demanda viva e mutével,
impulsionada pelo fluxo anual de aproximadamente 300 mil turistas, segundo Nonato

(2021). Diante disso, a analise desses fenomenos deve considerar

[...] efeitos subsequentes dos fluxos turisticos, em cidades consideradas
historicas eles sdo percebidos com mais intensidade, uma vez que, esses
territorios ndo foram idealizados para suportar a demanda advinda do estilo de
vida, consumo e desenvolvimento presentes nos dias atuais. Para exemplificar,
os centros desses locais de maneira geral ndo possuem ruas largas, vagas de
estacionamento ¢ uma divisdo entre o comércio e as residéncias (UFMG, 2022,

p. 18).

Essa expansdo pulverizada e de dificill monitoramento impde desafios
significativos a gestdo urbana. A auséncia de um mapeamento sistematico e atualizado
dos empreendimentos compromete a formulagdo de politicas publicas eficientes,
sobretudo no que diz respeito a regulacdo do uso do solo, a fiscalizacdo sanitaria, a
tributacdo e a oferta de infraestrutura adequada para atender a crescente demanda gerada

pelo turismo.
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Além disso, a diversificagdo das atividades turisticas, estendendo-se da area
central até zonas rurais, exige uma abordagem territorial mais ampla por parte do
planejamento municipal, que considere ndo apenas os impactos economicos, mas também
os efeitos sociais, ambientais e culturais dessa ocupagado dispersam.

A economia local, embora impulsionada pelo turismo, revela um grau de
informalidade e sazonalidade que compromete a estabilidade de renda e emprego da
populacao residente. Dessa forma, € essencial que o municipio desenvolva estratégias de
ordenamento territorial ¢ de incentivo a formalizacdo, de modo a garantir que os
beneficios econdmicos da atividade turistica sejam distribuidos de forma mais equitativa

e sustentada ao longo do tempo.

Quadro 2- Estabelecimentos de hospedagem e alimentagdo cadastrados

Hospedagens

LOCALIZACAO EMPRESA SETOR

Centro Vila Bela Tiradentes Hospedagem
Centro carlos de abreu turismo ltda Hospedagem
Bandeirantes Flat dos Bandeirantes Hospedagem
Tiradentes Chalés Por do Sol Hospedagem
Canjica Don Quixote Pousada Ltda. Hospedagem
Pacu Hospedaria da Villa Hospedagem
Centro Hostel Tiradentes Hospedagem
Centro Juliana Diniz Silva Ltda (Parlatorium) Hospedagem
santissima JULIANA REZENDE SANTOS CORTES (By o

JuLar)

Centro Pousada Santo Antonio Hospedagem
Centro hotel Ponta do Morro Hospedagem
Centro Pousada Richard Rothe Hospedagem
Cuiaba Pousada Araujo Bazilio Hospedagem
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varzea de baixo Pousada Armazém 26 Hospedagem
Centro Pousada Arraial Velho Hospedagem
Cuiaba Pousada Campestre Vila Tiradentes Hospedagem
Parque das abelhas Pousada Despertar de Minas Hospedagem
Centro Pousada Oleo de Guignard Hospedagem
Centro Pousada do O Hospedagem
Centro Pousada da Neneza Hospedagem
Centro Pousada da Sirlei Hospedagem
Centro Pousada Mie d’Agua Hospedagem
Cuiaba Pousada Maria Barbosa Hospedagem
Centro Pousada Marilia de Dirceu Hospedagem
Centro Pousada Minas Goias Hospedagem
Cuiaba Pousada Neusa Barbosa Ltda. Hospedagem
Parque das abelhas Pousada Ouro de Minas Hospedagem
Centro Pousada Papyrus Hospedagem
Centro Pousada Pé da Serra Hospedagem
Centro Pousada Quinta do Conde Hospedagem
Centro Pousada Rancho da Serra Hospedagem
Centro Pousada Recanto da Serra Hospedagem
Candonga Pousada Recanto das Araras Hospedagem
Centro Pousada Sinha Vilaca Hospedagem
Centro Pousada Solar da Imperatriz Hospedagem
Capote Pousada Solar da Serra Hospedagem
Cascalho Pousada Solar das Gerais Hospedagem
Centro Pousada Tesouro de Minas Hospedagem
Centro Pousada Tiradentes Hospedagem
santissima Pousada Travessias Hospedagem
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Restaurantes e Bares

LOCALIZACAO

EMPRESA SETOR
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Fonte: ASSET, 2024

A cidade conta, ainda, com uma variedade de museus, entre os quais se destacam
0 Museu de Sant’Ana, o Museu Casa Padre Toledo, o Museu da Liturgia, além dos
pitorescos Museu da Moto e Museu do Automovel.

No que se refere ao turismo religioso, merecem destaque a Igreja da Santissima
Trindade, a Igreja Nossa Senhora do Rosario dos Pretos e a imponente Matriz de Santo
Antonio. Além das visitas aos atrativos historicos e culturais, € possivel explorar as ruas
calcadas com pedras, seja em caminhadas a pé, seja por meio de charretes particulares,
que ficam estacionadas ao redor do Largo das Forras. Na zona rural, destacam-se as trilhas
da Serra de Sdo José e as cachoeiras, sendo as mais conhecidas a do Mangue ¢ a do Indio.
Ha, ainda, opg¢des de passeios pagos, como os de quadriciclo e baldo, que ampliam a
experiéncia turistica para além do centro histdrico.

Com o objetivo ndo apenas de atrair turistas, mas também de manter a dindmica
das atividades em alta ao longo do ano, foi elaborado um calendéario de eventos com
programagdes mensais, a0 menos no caso daqueles considerados mais expressivos. Os
principais eventos estdo distribuidos ao longo dos meses justamente para amenizar os
efeitos da sazonalidade no fluxo turistico. O calendario atualizado pode ser consultado no

site oficial da PMT, que realiza a atualizagdo de forma trimestral.
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O Quadro 3, apresentado a seguir, ¢ uma adaptacdo desse calendario oficial,

reunindo as principais datas e eventos em um formato consolidado. Nele constam os

principais eventos, ou seja, 0s mais expressivos, dos quais destacamos: Figura 25 Mostra

de Cinema, em janeiro; Figura 26 Bike Fest, em junho; Figura 27 Festival Gastrondmico

em agosto, em especial este, por ter divulgacao em escala nacional. Vale destacar que as

redes sociais e sites oficiais dos eventos contém informacgdes de onde se hospedar e

alimentar-se. Logo percebemos certa rede de cooperacao ligada a interesses economicos,

por meio de parcerias e indicacdes.

Quadro 3— Calendario de eventos

CALENDARIO DE EVENTOS TIRADENTES
MES PRINCIPAIS EVENTOS
JANEIRO Mostra de cinema
FEVEREIRO Carnaval de
Tiradente
MARCO Planeta Festival Foto em pauta Semana Santa
Tiradentes
ABRIL Festival Semana da Inconfidéncia
Mineiridade
MAIO Tiradentes em Trembier Santissima Trindade
Cena
JUNHO Vinho e Jazz Bike fest Festival de blues e jazz
JULHO Encontro de Festival Nacional da 9° Cross Country de Tiradentes
bandas cangio
AGOSTO Festival Duo jazz Destila Tiradentes
Gastrondmico
SETEMBRO Planeta Artes Vertentes
Tiradentes
OUTUBRO Festival de Semana Criativa X-terra
Ceramica
NOVEMBRO Forum do Planeta Tiradentes FLIT
Amanha
DEZEMBRO Natal Tiradentes Festival Quatro Estagdes Réveillon

Fonte: Secretaria do Turismo. Adaptado pela autora, 2024
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Figura 25— Mostra de Cinema

Fonte: Site Blog do Miguel Arcanjo. Disponivel em :

https://www.blogdoarcanjo.com/2024/01/23/mostra-de-cinema-de-tiradentes-veja-imagens-que-

marcam-a-27a-edicao/. Acesso em 01 de agosto de 2025

Figura 26— Bike Fest

Fonte: Bike fast @bikefestoficial. Disponivel em:

https://www.instagram.com/p/DL3SynvyOPo/?img_index=1. Acesso em 01 de agosto de 2025.
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Figura 27— Festival Gastrondmico

Fonte: Site Itatiaia Gastronomia. Disponivel em:
https://www.itatiaia.com.br/gastronomia/2024/08/12/festival-cultura-e-gastronomia-de-

tiradentes-de-2024-celebra-encontro-entre-minas-e-portugal. Acesso em 01 de agosto de 2025.

O evento mais recente criado e que ja apresenta expressiva consolidagdo ¢ a
Semana Criativa de Tiradentes, uma iniciativa de 2017 idealizada por Simone Quinta e
Jinior Guimardes, ambos extratiradentinos com trajetdrias profissionais relevantes,
inclusive vinculadas a revista do grupo Globo. A proposta do evento consiste em valorizar
os saberes locais, promovendo a exposi¢do de trabalhos de artesdos regionais e a
realizagdo de oficinas na escola criada pelo projeto que esta situada no bairro rural
conhecido como caixa d’agua. A Semana Criativa reflete uma tendéncia intencional de
empresarios, artistas, arquitetos e designers brasileiros que, a semelhanga dos
modernistas, busca construir uma identidade pautada em valores imateriais, ou seja,
deslocando o foco dos bens materiais para os saberes e oficios tradicionais. Contudo, em
Tiradentes, essa apropriacao ocorre, por vezes, de forma forgada e dissociada da realidade
local, revelando uma tensdo entre o discurso de valorizag¢ao cultural ¢ as dinamicas reais

da comunidade que sustenta essas praticas.
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Figura 28— Semana Criativa

TIRADENTES '}

O ENCONTRO DO DESIGN
COM AS TRADICOES

ARCHA

Fonte: Semana Criativa de Tiradentes (@semanacriativadetiradentes. Disponivel em:

https://www.instagram.com/semanacriativadetiradentes/. Acesso em 01 de agosto de 2025.

A constante reinvengdo das atividades ¢ uma caracteristica marcante do turismo
em Tiradentes. Mais uma vez voltada a um publico com maior capital cultural, essa
dinamica reforga a valorizag¢ao da imaterialidade, tornando o cenario local menos estatico
e mais dindmico no sentido de um continuo “reinventar-se”. Essa logica apoia-se na
criagdo a partir de saberes seculares da populacdo local, reinterpretados e ressignificados
sob novas perspectivas estéticas e comerciais.

Observa-se, nesse processo, a associagdo de grandes nomes do design e da
arquitetura a promocao de produtos e experiéncias com alto valor agregado, em que o
prestigio decorre ndo apenas da qualidade material, mas também da simbologia do local
de producdo e da narrativa construida em torno dele. Essa estratégia de mercado,
profundamente enraizada na histéria de Tiradentes, transforma a propria memoria e
identidade da cidade em mercadoria, alimentando um imaginario turistico voltado a
atracdo de consumidores de alto poder aquisitivo.

Dentro desse calendario de eventos oficiais estao alguns oriundos da organizagao
de moradores, a fim de resgatar a cultural local. Surgido da necessidade de produzir, no
espaco que lhe € proprio, também atividades itinerantes, uma vez que, os grandes eventos
como Mostra de Cinema e Festival Gastronomico destacam personalidades de fora. Tanto
que o secretario de turismo chama, tais eventos, de “evento ao vento”, pois utilizam todo

0 espaco, mas ndo deixam a populagdo tiradentina desfrutar. Surgem, assim, varias
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iniciativas, sendo uma delas, feita pela PMT em parceira com o Sebrae, a saber, o projeto
RENOVAR TIRADENTES, cujos os objetivos sdo: a) fazer um inventario turistico; b)
conectar os atrativos turisticos; c¢) transferir tecnologia e capacitacdo; d) pesquisar as
tendéncias e vocagoes turisticas.

Esse projeto tenta resgatar, por meio da culinaria tradicional mineira, o turismo
cultural regional. Para isso, ele traz como vocacdo a gastronomia, tanto para concorrer
com o anteriormente citado Festival Gastrondmico, quanto por Tiradentes dispor, no seu
arranjo atual, de uma grande quantidade de estabelecimentos alimenticios. A Figura 29
mostra o “Banquete da Inconfidéncia”, evento que ocorre na semana da Inconfidéncia, e
se constitui de alimentos tipicos preparados por alguns chefes de cozinha dos restaurantes
e servidos em uma grande mesa que se estende por toda Rua Direita. O evento, em
questdo, ¢ gratuito, e procura ser realizado em dias de semana, para que a populagao local

possa adquirir e usufruir do sentimento de pertencimento.

Figura 29 Banquete da Inconfidéncia

~

Fonte: Instagram @festivalmineiridade. Disponivel em:
https://www.instagram.com/p/DIw0rO_vzVC/?utm_source=ig_web button_share sheet&igsh=
ZDNIZDcOMzIxNw%3D%3D. Acesso em 01 de agosto de 2025.
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O cenario turistico da cidade ¢ especulativo. Diversas iniciativas surgem,
desaparecem, ou permanecem, fazendo com que o lugar seja um espago constante de
experimentacdo do capital. Os eventos sdo um dos exemplos disso, pois utilizam do
publico que esta a passeio, e insere na sua programagao a experiéncia de uma atividade
nova, obtendo assim uma oportunidade instantanea de lucro.

J& eventos promovidos pela propria comunidade tiradentina, embora contribuam
para a aproximacdo entre moradores, ainda estdo longe de alcangar as camadas mais
periféricas da populacdo. Em muitos casos, esses eventos também acabam sendo
apropriados pelo publico visitante, que esta apenas de passagem pela cidade. Trata-se, de
fato, de um modelo relativamente mais “democratico” de ocupacdo do espaco urbano,
mas que permanece limitado em sua capacidade de incluir as classes sociais mais baixas.
Isso se deve, em grande parte, a crescente sensacao de afastamento vivida pelos residentes
nativos em relacdo ao centro histérico, que passou a ser percebido como um espaco de
repulsa. A centralidade urbana, antes associada ao convivio e ao lazer, hoje ¢
majoritariamente vinculada ao exercicio do trabalho, sobretudo em fun¢do das demandas
do turismo, o que contribui para o esvaziamento simbolico do centro enquanto espago de
pertencimento e fruigdo coletiva.

Relacionado, de certa maneira, a isso, Campos (2006) destaca que a regido do

Campo das Vertentes

[...] faz parte da Regido Central de Planejamento do Estado de Minas Gerais,
a qual engloba a Regido Metropolitana de Belo Horizonte, que concentra a
maior parte da populagdo e industrias estaduais: ¢ a mais importante das
regides do estado. O Campos das Vertentes ¢ uma regido de tradicional
transi¢do entre Minas e outros estados, Sdo Paulo ¢ Rio de Janeiro, ¢ por ser
uma extensdo de areas de influéncia de centros dindmicos mais proximos
(como Belo Horizonte e Juiz de Fora) e mais distantes (como o Rio de Janeiro,
Sao Paulo e, em conjunto, o Sul de Minas) (Campos, 2006 p.14).

Localizada em uma regido estratégica para as principais capitais do Sudeste,
economicamente consolidada e bem posicionada geograficamente, essa rota desperta o
interesse crescente de investidores. Nesse contexto, a atividade turistica surge como uma
oportunidade atrativa e altamente lucrativa, impulsionada pela ampla visibilidade da

regido.
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Para compreender de que forma o mercado imobiliario, um dos focos centrais
desta dissertagcdo, tem impulsionado a valorizacdo das terras nas ultimas décadas até os
dias atuais, utilizaremos o método regressivo-progressivo proposto por Henri Lefebvre
(1978). Por meio dele, serd possivel articular as dinamicas historicas e sociais que
fundamentam o presente, compreendendo ndo apenas os processos materiais de
transformagdo do espago, mas também seus sentidos simbolicos e politicos. O autor ainda

aponta que:

O conhecimento passa por um “movimento de duplo sentido: regressivo (do
virtual ao atual, do atual ao passado) e progressivo (do superado e do
terminado, ao movimento que determina aquela conclusdo e que anuncia e faz
surgir algo novo)”. Sendo assim, os fendmenos devem superar a linearidade da
sucessao dos fatos e serem compreendidos enquanto processos articulados nas
mais diferentes temporalidades (Lefebvre, 1978, p. 30).

Dessa forma, pode-se afirmar que a urbanizagdo constitui um dos principais meios
pelos quais o capitalismo se perpetua, por meio da produgdo continua de novos espagos,
da criacao de usos e demandas, ao mesmo tempo em que tende a suplantar relagdes sociais
historicamente construidas.

A forca do capitalismo reside justamente em sua capacidade de se apropriar de
tudo, transformando qualquer aspecto da vida, inclusive o espaco e a natureza, em
mercadoria. Ele cria e recria demandas, destroi e reconstroi ambientes, operando em um
movimento simultaneamente centrifugo e centripeto, tal como um tornado que avanga,
atinge seus objetivos e, no processo, devasta tudo ao seu redor, exigindo a posterior
formulagdo de uma nova logica de organizagdo e produgao.

Paralelamente, observa-se um profundo descaso com o cotidiano e com as formas
de vida locais. Esse mesmo sistema avanca sobre a natureza, reduzindo-a a recurso
natural, produto ou insumo passivel de agregar valor ao mercado, sendo, assim,
convertida em objeto de venda. Pela perspectiva de Ouriques (2006), o capitalismo, de

forma geral, domina o espago

Ou seja, da racionalidade capitalista que domina a natureza e a cidade. E o
espago— tempo da mais—valia. Mas ndo s6 dominagdo, também produgdo da
natureza ¢ da cidade, producdo do espago do e para o capital. Assim, “em
escala mundial, o espaco ndo é somente descoberto e ocupado, ele ¢
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transformado, a tal ponto que sua ‘matéria-prima’, A ‘natureza’, ¢ ameacada
por esta dominagdo que ndo ¢ uma apropriacao (Ouriques, 20006, p. 2).

Assim como ocorreu em Tiradentes no século XX, observa-se no século XXI uma
nova conformac¢do do capitalismo que se intensifica no territério, caracterizando um
processo passivel de ser compreendido como securitizagao.

A securitizagdo, nesse contexto, refere-se a transformagdo de ativos imobiliarios
em instrumentos financeiros negociaveis no mercado global. Esse fendmeno implica que
as terras e imoveis deixam de ser vistos apenas como espacos de uso social ou residéncia
para se tornarem mercadorias financeiras, sujeitas a especulagdo e a valorizagao pautada
em critérios econdmicos abstratos. Tal processo ndo apenas acelera a valorizagdo e a
circula¢dao dos ativos, mas também redefine as dindmicas sociais ¢ urbanas locais, uma
vez que o territdrio passa a ser controlado por logicas financeiras que podem estar
dissociadas das necessidades e das realidades da populagdo residente. Melazzo (2021)

aponta que:

A securitizagdo, assim e em termos gerais, permite que ativos considerados
“non marketable” se transformem em ativos “marketables”. Isto é, bens de
baixa liquidez, com mercados restritos (e, portanto, com circulagdo também
restrita) ou mesmo inexistentes e/ou “pouco desenvolvidos” possam, através
deste instrumento alcangar escalas geograficas mais amplas para sua
circulagdo. Trata-se, enfim ¢ também, de alterar a forma da propriedade,
exacerbando sua natureza fiduciaria, para que o bem passe a circular mais
livremente. (Melazzo, et.al 2021, p.4).

Atualmente, o turismo ¢ a base economica da cidade de Tiradentes. O centro
histérico foi ocupado por comércios diversos, principalmente voltados para servigos de
hospedagem, e gastronomia. Segundo o Indice Mineiro de Responsabilidade Social
(IMSR) (2024), o setor ¢ responsavel por 60,1% do valor agregado do Produto Interno
Bruto (PIB) do municipio. Assim, se destaca o setor terciario relacionado ao turismo,
havendo algumas referéncias pontuais aos setores primario e secundario (Antero, 2023,
p.26). Como Harvey (2004) cita, cria-se uma nova demanda para acumulagado, a qual se
apropriando das tradi¢des da cidade e da natureza ao redor, para explorar, por meio das

atividades turisticas, as terras adjacentes a malha urbana consolidadas.
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As atividades turisticas geram numerosos postos de trabalho, mas
simultaneamente demandam uma infraestrutura urbana que, geralmente, as cidades

pequenas ndo conseguem suportar. Como destaca Antero (2023), ocorre que:

Ao longo do processo de expansao do turismo e, consequentemente, das outras
atividades tercidrias, constata-se que a apropriacdo do espago acaba sendo
extremamente desigual e elitista, destinando a popula¢do de baixa renda
trabalhadora a um papel de serviddo, sem ter acesso aos mesmo espacos €
eventos da cidade que, apesar de serem muitas vezes gratuitos, nao
contemplam a realidade cultural dos habitantes da cidade e nem a
disponibilidade de tempo da classe trabalhadora local (Antero, 2023, p.35).

Ainda segundo o autor, o transito de veiculos pesados na area central configura-
se como um dos problemas mais evidentes. Uma atividade tdo intensa, em uma cidade de
porte tdo pequeno, gera impactos urbanos significativos no cotidiano dos moradores. O
modo tradicional de habitar a cidade vem sendo progressivamente substituido pelo
consumo do espaco urbano. Problemas como a superlotacdo em dias de eventos e o
transito cadtico nos periodos de maior movimentacao sdo sentidos tanto pelos residentes
quanto pelos visitantes, o que acaba por descaracterizar o cotidiano que a comunidade
tenta preservar, especialmente durante as festividades religiosas.

O termo frequentemente empregado, ‘condominializac¢do’, serd adotado aqui para
designar nido apenas os condominios fechados propriamente ditos, mas também os
loteamentos fechados. Em uma cidade de pequeno porte como esta, qualquer um desses
empreendimentos representa um marco de segregacdo espacial e territorial. A cidade,
assim, se v€ imersa em um processo de transformacdo de sua paisagem e do modo de
habitar, historicamente marcado pela rotina do trabalho e pelas celebragdes religiosas,

conforme observado por Nonato (2021):

A migracdo da populagdo tiradentina do centro historico para regides
periféricas, houve a formagdo de outra area comercial para atender a
populagdo. Servigos como farmadcia, agougue, pequenos mercados, padaria,
lojas, bem como escolas, dentre outros, passaram a ser concentrar na area
periférica ao centro historico. Neste sentido, com o advento do turismo, a
chegada dos migrantes e a saida dos moradores do centro historico para a
periferia, a cidade de Tiradentes desenvolveu duas centralidades. Uma voltada
para o turista e outra voltada para o morador (Nonato, 2021, p.64).
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Dessa forma, esta dissertagdo investiga como o modelo de sobreacumulagao
descrito por Harvey (2004) tem se manifestado também nas pequenas cidades,
especialmente apos a consolidacdo de seus setores econdmicos. Esses espagos urbanos
sao frequentemente marcados por dindmicas de segregagdo socioecondmica € por
relagdes de trabalho conflituosas, caracteristicas que Milton Santos (2009) associa ao
circuito inferior da economia urbana. Nesse circuito, desenvolvem-se atividades
informais, pequenos comércios e saberes tradicionais regionais, que se configuram como
importantes fontes de subsisténcia para parcelas da populagdo excluidas do circuito
superior da economia formal.

No caso especifico de Tiradentes, observa-se que, apesar do crescimento
econdmico impulsionado pelo turismo e pela valorizacdo imobilidria, uma parcela
significativa da populagdo permanece inserida nesse circuito inferior. Pequenos
comerciantes locais, artesdos e trabalhadores informais dependem da economia turistica,
porém enfrentam condi¢des precarias de trabalho e limitada participagcdo nos lucros
gerados pela dindmica capitalista dominante.

Essa dualidade evidencia a coexisténcia e a tensdo entre circuitos economicos
distintos, refletindo a complexidade da reprodugdo social nas pequenas cidades.
Compreender essa dindmica exige uma andlise que dialogue com as teorias de Harvey
sobre a sobreacumulagdo e os aportes de Milton Santos acerca da economia urbana
periférica, possibilitando uma leitura critica dos processos de exclusdo e resisténcia que

marcam o territorio estudado.
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""Vamos deixar essa porcaria dessa rua lmunda,
nojenta, cheia de gente fedida"

(Trecho do filme Rua Descalca (1971)gravado na rua Direita- Tiradentes-

da RU )>ireita (2023/2024)
Aufori,a Propt




2 A RESSURREICAO PELO TURISMO E A VALORIZACAO PELO
URBANISMO

2.1 Cidade Cenografica

O Filme Rua Descalga, baseado no romance de Jos¢ Mauro de Vasconcellos e de
direcdo de J. B. Tank, conta a histéria de uma familia afortunada que vai a faléncia
restando, em sua posse, apenas uma casa na Rua Direita, localizada no centro de
Tiradentes. Gravada na cidade em 1971, o filme ¢é constituido de poucos efeitos
cenograficos, sendo a casa, a rua e o cotidiano interiorano e bucolico, retratado de forma
natural. A cidade das igrejas, da religiosidade festiva, dos quintais, das ruas pacatas, ¢ da
vida em comunidade. Apesar de tratar-se de uma obra ficticia, ela consegue retratar, com
certa exatidao, o que reside ainda hoje nas periferias de Tiradentes.

Ao retrocedermos ao século XX, € possivel analisar as dindmicas que favoreceram
o desenvolvimento dessas atividades na cidade de Tiradentes, assim como o
fortalecimento de sua identidade como cidade interiorana, marcada pela preservacao de
tradi¢des seculares refor¢cadas e preservadas no cotidiano urbano.

E a partir do final da década de 1960, a cidade é escolhida para producdes
cinematograficas cujo a tematica era a vida humilde, simples e tradicionalmente mineira,
além da citada acima temos: Proezas de Satands na Vila de Leva-e-Traz (1967), Os
saltimbancos Trapalhoes (1981) e O menino maluquinho (1995), para entendermos a
mudanga de um cenario congelado e pacato para um espago de shows e espetaculos dos

dias atuais, facamos uma regressao em sua historia.
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Figura 30— Rua Direita, Filme Rua descalca

Fonte: — Pagina do facebook: A Tiradentes de outrora. Disponivel em:
https://www.facebook.com/photo/?fbid=4324935214218325&set=gm.1328259120905209 .
Acesso em 11 de julho de 2025.

A cidade, que ingressa no século XX em estado de ruinas, em decorréncia do
declinio das atividades auriferas e de transformacdes sociais significativas, como o fim
da escraviddo, apresentava, a época, apenas 30% da sua populagdo residindo em areas
urbanas. Contudo, a partir da década de 1970, observa-se um movimento de reocupagao
dos vazios urbanos. Com o objetivo de compreender como a cidade se tornou ndo apenas
um polo, mas também um simbolo turistico de Minas Gerais, propde-se, a seguir, uma
breve retomada do contexto historico da cidade, a fim de analisar os principais marcos do
processo que culminou com a sua conformagao atual.

O século XX ¢ marcado pela grande transformacao urbana nas cidades do mundo
todo. A urbanizagdo € o instrumento utilizado por um novo modelo de civilizagdo, tanto
de apagamento de memorias quanto de resgate de um passado, por hora, valoroso. Surge
a reurbanizacao como ordenamento da vida na cidade.

Tiradentes foi fundada em 1702 com a descoberta de ouro pelos bandeirantes e,
inicialmente, seu nome era Arraial de Santo Antonio, posteriormente emancipada a vila,
sendo denominada: Vila de Sao José. O povoado foi instituido as margens do Rio das
Mortes, nome que, segundo dizem, foi dado devido ao fato de desovarem os corpos

mortos dos bandeirantes e nativos indigenas assassinados nas guerras travadas entre eles.
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Nos anos subsequentes, com o declinio da extragdo do ouro, a populagdo comeca a voltar
suas producdes a agricultura e ao artesanato (Campos, 2013).

A Igreja Catdlica, nesse periodo, compunha o Estado, e por esse motivo a cidade
possui muitos exemplares de igrejas do estilo barroco e rococo, predominantes na época.
Sendo um marco do poderio institucional por meio das irmandades'?. Os edificios
religiosos sdo exemplares arquitetonicos, e também grandes acervos de obras de artistas
da época. Destes muitos apresentam pecas em ouro que remontam 0 apogeu economico
da regido, o qual contou para sua pujanga ndo apenas com o ouro, mas também com outros

setores, como informa Campos (2006)

Ainda na segunda metade do século XVIII, quando as demais "cidades do
ouro" comecavam a dar sinais de estagnacdo, Sao José apresentava-se em
expansdo econdmica, sobretudo com a exportagdo de carne para outras cidades
mineiras e mesmo para a capital do Império. Por isso, varias edificagdes
publicas e religiosas foram erguidas nesse periodo, como as igrejas de Nossa
Senhora do Rosario e de Bom Jesus da Pobreza, a Casa de Padre Toledo, o
Chafariz de Sdo José - todas constantes no mapa abaixo - além do Solar
Ramalho (Campos, 2006, p. 34).

Ainda assim, por ter o ouro como principal fonte de renda, apoés o periodo
colonial e esgotamento das suas atividades de extra¢do, a cidade entre em um processo
de decadéncia urbana, restando aos citadinos que permaneceram as atividades do campo
e artesanato, com o seu cotidiano bucdlico e religioso. Este periodo vai até meados do
século XX, quando a partir de 1960 comeca a surgir as atividades de cunho turistico
(Campos, 2006, p. 24) resultado de um processo de restauracao e ressignificagao de seus
signos e simbolos urbanos. Como explica Silveira (2008), esse € um processo comum nas

cidades historicas, as quais

[...] se vendem pela memoéria: a busca do passado, lembrangas e
acontecimentos, raizes e tradicdes. No caso de Tiradentes, cidade ficou
“adormecida” muito tempo por causa de sua decadéncia economica. Além
disso outras cidades em sua proximidade, como ¢é o caso de Sdo Jodo Del Rey,
se desenvolveram deixando Tiradentes a margem da modernizag¢do, o que
proporcionou a manutengdo de suas construgdes ao longo dos anos. Isso lhe
rendeu a imagem de cidade que parou no tempo. Esse motivo e outros
quaisquer que mantiveram conservadas as edificagdes dos centros das cidades

12As irmandades sfo um tipico fendmeno urbano organizacional, no qual as institui¢des religiosas
compostas por leigos se organizam para ajudar a comunidade.
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proporcionaram a elas a atratividade necessaria para se venderem para o
turismo como cidades historicas (Silveira, 2008, p.16).

Para entendermos como uma cidade que estava decadente, e em ruinas, chegou na
conformagao dos dias atuais, contextualizamos alguns eventos que elucidam como a
cidade ressurge resinificada, apontando um marco importante para que este processo
acontece de forma tao robusta e significativa.

Na virada do século XIX para o XX, as relagdes globais comecam a se estreitar.
A consolidacao da industrializagdo, juntamente com a necessidade de comercializar,
muito além das fronteiras europeias, fez com que o inicio do século XX fosse marcado
por enormes mudangas sociais, econOmicas e, principalmente, urbanas. As cidades
passam a ser lugar do habitat, ainda mais, para a massa trabalhadora (Lefebvre, 2008).
Surge, assim, a necessidade de reorganizar as cidades para o advento progresso. O espago
urbano vem a ser a utopia da realizacdo do ideal de civilizagdo. H4 inimeras razdes para

isso, mas, conforme Souza (1983), ainda hd um eixo comum, em suas palavras:

As explicagdes do fenomeno de urbanizagdo variam. Todas, porém, giram em
torno de fatores como o comportamento demografico, o grau de modernizagao
e de organizacdo dos transportes, o nivel de industrializacdo, os tipos de
atividades e relagdes que mantém com os grupos sociais envolvidos, a criagdo
e retencdo local do valor adicionado, a capacidade de local para guardar uma
maior e menor parcela da mais-valia gerada, o grau de redistribui¢ao da renda
entre os produtores, os efeitos diretos ou indiretos da modernizagdo sobre a
politica, a sociedade, a cultura ¢ a ideologia (Souza, 1983, p. 18).

Esse movimento, impulsionado pelos interesses capitalistas e respaldado pelo
Estado, promove alteragdes significativas no espaco urbano, especialmente no que diz
respeito a sua fluidez e funcionalidade. Um exemplo emblemadtico € o de Paris, onde, a
partir de 1853, o prefeito Georges Eugene Haussmann implementa um vasto projeto de
reorganizagao urbana baseado em principios higienistas (Lucena, 2019). As intervengdes
incluiram o deslocamento da populagdo trabalhadora para areas periféricas, abrindo
espago para obras que visavam a salubridade e a modernizagdo da cidade, como a
pavimentagdo de ruas e calgadas, a instalacdo de sistemas de esgoto, a iluminagao publica
e o embelezamento com projetos paisagisticos.

O regime republicano foi instituido no Brasil em 1889, trazendo consigo uma

série de medidas politico-administrativas inspiradas no lema positivista “ordem e
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progresso” estampado na bandeira nacional. Novas ruas, alamedas, pragas e centros
civicos foram criados, formando uma malha urbana que avangava sobre a cidade e seus
habitantes, frequentemente expulsado as populagdes mais pobres, especialmente aquelas
situadas em areas de interesse estratégico e especulativo.

Passada essa fase, o mundo, em especifico, a Europa enfrentava a Primeira Grande
Guerra que acabara por destruir muito de seus monumentos e cidades, apontando como
a cidade seria o palco das grandes insurrei¢des provocadas pelo imperialismo e pela logica
capitalista. Em 1931 ¢ redigida a Carta de Atenas'*, documento realizado por arquitetos
europeu que declarava a urbanizagdo como saida organizacional da sociedade moderna.
A carta também explicitava a importancia da preservacdo e conserva¢do da memoria
material identitaria dos paises.

Concomitantemente no Brasil, o nacionalismo de Getulio Vargas (1930-1945),
juntamente com a busca por uma identidade nacional originaria de todo esse movimento
global, fez surgi o SPHAN. Este era oriundo de um projeto do entdo ministro da satde e
educagdo, Gustavo Capanema, e do poeta modernista Mario de Andrade, para organizar
e proteger aquilo que viria a ser o patrimonio nacional, tal como nos ¢ citado por Neves
(2013, p.13).

Nesse processo de procura pela identidade dos modernistas, Neves (2013)
evidencia que, um grupo de artistas, de todos os tipos, ou seja, poetas, musicos, pintores,
entre outros, pertencentes a elite paulista, o que incluia Mario de Andrade, influenciados
pelos movimentos artisticos europeus que rompiam com as escolas artisticas tradicionais,
propunham, com entusiasmo, a valorizagdo do novo. Era a chamada fase das vanguardas
artisticas. Tais artistas tupiniquins realizaram, em 1922, a Semana de Arte Moderna, em
Sao Paulo, e dali em diante propuseram-se a buscar as brasilidades para defini-las e
classifica-las.

Esses intelectuais elegeram o barroco mineiro como elemento central da

representacdo do “passado”, o qual passou a ser considerado o “patriménio” e a

13 A Grande Guerra acontece entre os periodos de 1914 a 1918, e tem como seu palco principal a Europa
continental

14 A Carta de Atenas é um manifesto de arquitetos modernistas com a finalidade de racionalizar o urbanismo
do século. Nesse documento também consta a pauta de preservagdo do patrimonio como algo substancial a
humanidade.

82



“identidade” do pais. Eles tiveram um significado na vida politica e cultura, ao mesmo
tempo em que, apoiavam o desenvolvimento e a modernizacdo do Brasil, acabaram por
resgatar, a partir da “invencao da tradicdo”, elementos do passado brasileiro, por té-los

reapresentados como cerne da “identidade do pais”.

Dentre os modernistas que viajaram para o interior do pais, especialmente para
Minas, na busca de uma expressdo nacional, a bibliografia especializada
aponta como precursores Mario de Andrade, Tarsila do Amaral, Oswaldo de
Andrade, o arquiteto Lucio Costa e Rodrigo Melo Franco, jornalista e primeiro
diretor do SPHAN, os quais fazem um reconhecimento do passado nacional
através de sua expressdo arquitetdnica, esculturas e artes plasticas barrocas,
passando pelas “cidades do ouro” — Tiradentes, Sdo Jodo D’el Rey, Sabar4,
Ouro Preto e outras. Dessa forma nao serd por acaso que em 1933, mesmo
antes da criagdo do SPHAN, a cidade de Ouro Preto se torna objeto da primeira
iniciativa nacional de preservacdo (Costa; Castro, 2008, p.31).

Os modernistas, como dito a respeito da variedade de aristas, sdo personalidade
de diversas areas. Na Semana de Arte Moderna, realizada por eles, a elite paulistana da
qual fazia parte, mas da qual eram apatridas, presenciou suas apresentacdes € exposi¢des.
Com ideais europeus, emergia um movimento que reunia artistas, profissionais e artistas
em processo de profissionalizagdo, responsaveis pela disseminacdo dos ideais modernos.
Ao analisarmos esse contexto, percebe-se um recorte intencional focado nas cidades
histéricas mineiras como centros de relevancia, ignorando outras localidades do pais que
também possuiam importancia para além da preservagdo da memoria. O advento moderno
precisaria de contraste, do oposto, € se este contrdrio estivesse preservado e intacto,

contrastaria mais ainda com a modernidade tdo louvada.

Figura 31- Desenho de Tiradentes, por Tarsila do Amaral

Fonte: S3o Jodo del Rei Transparente. Disponivel em:

https://saojoaodelreitransparente.com.br/works/view/1323. Acesso em 11 de julho de 2025.
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Segundo Aratijo (2004) o SPHAN foi criado em 1937, ¢ em 1938 as cidades
mineiras de Ouro Preto, Serra Mariana, Sdo Joao del-Rei, Tiradentes e Diamantina foram
tombadas, todas ao mesmo tempo, pois possuiam, para esses intelectuais, as
caracteristicas inerentes da arquitetura brasileiras. Inerentes porque mesclavam as
habilidades dos indigenas, dos negros escravizados e de seus colonizadores. Comecava,
assim, o processo de restauracdo, principalmente, de edificios publicos. No entanto, esse

projeto ndo foi levado a cabo, por isso cabe ressaltar, juntamente com Neves (2013), que

[...] apesar desse tombamento, grande parte das arquiteturas do nicleo central
de Tiradentes ficou em estado de ruina do periodo dos anos 1930 até os anos
1970, periodo em que ndo existiu politica relacionada a conservacdo do nticleo
urbano historico das “cidades historicas”, mas sim dos monumentos isolados,
como igrejas e museus. Isto, fez com que algumas edificacdes residenciais e
“historicas” fossem, aos poucos, destruidas e ameagadas de desaparecimento.
Tais destrui¢bes e ameagas se intensificaram nos anos 1960 e 1970 e foram
consequéncias das politicas desenvolvimentistas surgidas no Brasil nessa
época (Neves, 2013, p.20).

Na sequéncia temos o inicio, em tempos recentes, de uma valorizacao territorial
por terceiros em uma cidade que tinha sofrido um longo processo de éxodo urbano para
o rural, desde o encerramento das atividades auriferas. Algo que, a0 mesmo tempo, se
apresenta como algo positivo de reconhecimento, sinaliza também interesses capitalistas
de apropriacao do espago, através da busca por uma refuncionalizagdo para obtencao de
lucro. O fato €, que o tombamento de um conjunto de cidades mineiras criou um elemento
mais robusto de visibilidade para atrair investidores para o projeto. Hoje, o Caminho da

Estrada Real, ¢ turistico, e através dele podemos reconhecer, segundo Silveira (2006) que

A preservacdo ¢ restauracdo dos centros histdricos brasileiros, que muitas
vezes chegam a um estado muito avangado de degradagdo, gerando grande
dificuldade no resgate de sua forma original, vém acontecendo por meio de
parcerias entre o poder publico e entidades privadas que, de certa forma, se
beneficiam das leis de incentivo a cultura. Porém parece ndo ser suficiente a
mera restauracio desses patrimonios, buscando aumentar sua atratividade de
visitacdo e consequentemente o Turismo local, sem que haja um trabalho de
sensibilizacdo quanto ao modo de usufruir desses atrativos, evitando assim sua
descaracterizacdo (Silveira, 2006, p.23).

Com o comeco das atividades de restauragdo, comegam as atividades a aquecer o
centro histérico. Campos (2006) apresenta que as primeiras atividades em 1950 foram

relacionadas a producdo de joias de prata, as quais comegaram por trair novos

84



comerciantes e gerar postos de trabalho. Na continuidade, ele aponta que, na década de
60, comegou o afloramento das atividades turisticas, pautadas principalmente na busca

pela bucolidade, pela culinaria e arquitetura.

Ao longo dos anos, segundo Neves (2013), a iniciativa privada e ptiblica caminhou

juntas, ou seja, em parceria, correspondendo assim ao que Cota (2009) esclarece:

[...] termo “parceria publico-privada” [, o qual] também vem sendo utilizado
nas formulagdes de politicas urbanas, aparecendo associado aos novos
instrumentos de planejamento e gestdo do espaco urbano que tomam forma em
varios paises do mundo — desde os anos de 1970 — e no Brasil, especialmente
a partir da Constituicdo Federal de 1988 (Cota, 2009, p.2).

O governador de Minas Gerais Israel Pinheiro, em 1968, inaugura a BR-265,
importante acesso a cidade de Tiradentes, e pede o auxilio da iniciativa privada para o
restauro da cidade. A BR-265 foi um destaque, de acordo com Nonato (2021), pois
favoreceu o advento do turismo ao criar uma rota entre Sao Paulo, Belo Horizonte ¢ Rio

de Janeiro.

Figura 32— Inauguragdo do Trevo 1967

)

Fonte: Pagina no Facebook: Tiradentes de outrora. Disponivel em:

https://www.facebook.com/photo/?fbid=3344037925834771 &set=gm.1744487262615724&idor

vanity=1238117996585989. Acesso em 11 de julho de 2025.
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Na guisa dos autores, Campos (2006) destaca que, por meio da Associacao de
Amigos de Tiradentes (SAT), casas foram restauradas para a permanéncia dos moradores,
mediante convénios com a Fundacdo Roberto Marinho. A maioria dessas casas ficava na
regido central, inclusive o casardo encarregado de abrigar o atual escritorio do IPHAN.
Este foi instalado em 1983, o qual representa, cabe salientar, um marco historico e técnico
para a manutencdo, preservacgao e fiscalizacdo do patrimonio tombado e aquele a ser
tombado.

As atividades turisticas surgem pela intensificacao do comércio. Esse comércio se
da pelas maos de pessoas muito ricas e influentes, as quais se aproveitam das condigdes
favoraveis para lucrarem ao maximo, até porque ¢ nesse dinamismo agitado que, segundo

Souza (2019):

A fluidez [vira] uma demanda que o modo de producdo vigente cria para a
aceleracdo da mobilidade de pessoas ¢ de mercadorias, das trocas. A resultante
dessa fluidez, na cidade, se da pela concentragdo de equipamentos e servigos
(densidades técnicas) em pontos especificos e estratégicos, no centro das
cidades, pela voracidade da agdo do capital imobilidrio especulador, em
detrimento das periferias cada vez menos favorecidas, ponto de vista do uso
do territorio pelos equipamentos e servigos de interesse coletivo e social
(Souza, 2019, p.8).

Toda essa forca tarefa em classificar, valorar algo identitario, preservar e restaurar
edificagdes, ¢ um fator a ser considerado, pois cria uma rota de representatividade que
exprime um investimento que foi tomando forma ao longo dos anos, forcando uma
propagacdo de valorizagdo aquilo que, outrora, foi descartado, e agora ¢ objeto de
investimento. E nitida a necessidade do capital de obter lucro por criagio de demandas, e
que, como diz Souza (2019, p.6), “as instituicdes de interesse privado, quando de sua
conveniéncia, atuam como preservadoras de patriménios de interesse publico”. Outro

fator

[...] a ser considerado esta relacionado com a trajetoria historica do conceito
de “entorno”. Com o passar dos anos, na medida em que o conceito se tornou
mais complexo e abrangente, foram incorporadas nog¢des ligadas a
imaterialidade dos bens e & apropriagdo social. O entorno de mero suporte
objetivando resguardar as areas tombadas de centros historicos, passou a ser
entendido de forma mais aprofundada no que diz respeito as suas
complexidades urbanas (Blach. 2020, p.77).
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Por fim, vale salientar que essas dinamicas entre o interesse publico e o privado
foram essenciais para entender ou mapear a melhor forma de investimento. As intengdes
partiram de um documento que fundamenta e instrumentaliza esse movimento global, a
saber, a citada anterior Carta de Atenas, de 1933, e suas diretrizes de: a) os valores
arquitetonicos devem ser salvaguardados (edificios isolados ou conjuntos urbanos); b)
serdo salvaguardados se constituem a expressio de uma cultura anterior e se
correspondem ao interesse geral; c¢) se sua conservacdo ndo acarreta o sacrificio de
populagdes mantidas em condi¢des insalubres; d) se ¢ possivel remediar sua presenca
prejudicial com medidas radicais: por exemplo, o destino de elementos vitais de
circulacdo ou mesmo o deslocamento de centros até entdo considerados imutaveis; €) a
destrui¢do de corticos ao redor dos monumentos histéricos dard a ocasido para criar
superficies verdes; f) o emprego de estilos do passado, sob pretextos estéticos, nas
construgdes novas erigidas nas zonas historicas, tem consequéncias nefastas. A
manutenc¢ao de tais usos ou a introdu¢ao de tais iniciativas nao serao toleradas de forma
alguma.

Complementar a isso, hd também a chamada Carta de Veneza, datada um pouco
mais adiante, sendo de 1964, a qual por meio do seu Artigo 1° propds uma ampliagao do
conceito de patrimonio cultural, através do reconhecimento ndo apenas de edificagcdes
institucionais ou de carater monumental, mas também constru¢des modestas, inclusive de
sitios urbanos. Essa ampliagdo do escopo patrimonial valorizou areas antes

marginalizadas e foi estendida juntamente as areas e povoados rurais.

2.2. A intervencio do modernismo na urbanidade

Esta dissertagdo tem como recorte temporal, para elucidar o processo de
valorizacdo imobiliaria pela atividade turistica, o processo de instalacdo do escritorio
técnico do IPHAN na cidade. O TPHAN visa atender as demandas de reforma e a
preservagdo do conjunto tombado. Porém, antes das instala¢des, hoje situadas no Sobrado
dos Ramalho, um escritorio técnico foi formado para atender as intervengdes urbanas nas

principais pragas de Tiradentes.
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Para compreender como a urbanidade foi progressivamente se perdendo no centro
historico, agora comercial, e resistindo, a sua maneira, nas periferias, temos como ponto
de partida os projetos urbanisticos de requalificagdo das pragas na cidade, elaborados, por
sua vez, pelo paisagista modernista Roberto Burle Marx. Este, como constata Macedo

(2003), foi enquanto figura

[...] sinénimo de Paisagismo. Ele com suas diversas equipes, foi responsavel
(por cerca de 50 anos) pelos mais importantes projetos paisagisticos do pais
concebidos e executados, para o Estado e para as elites de entdo. A qualidade
do arquiteto paisagista Burle Marx € inegavel e uma grande quantidade de suas
criagdes sao consideradas obras-primas da arquitetura paisagistica mundial do
século XX, ao lado de nomes como Garret Eckbo, Lawrence Halprin, Thomas
Church, Dan Kiley, Peter Walker, Bernand Tschumi e outros poucos mais.
Burle Marx foi um dos pioneiros do “design” moderno no paisagismo moderno
mundial, cuja origem estd na década de 1930, periodo de intenso nacionalismo
e transformacdes sociais, tendo participado no Brasil do projeto do Ministério
da Educacdo e Saude (1937) — marco da arquitetura nacional (Macedo, 2003,

p.-1)

Seu escritorio foi contratado para redesenhar as principais pragas da cidade. Burle
Marx, reconhecido como paisagista brasileiro, visto ter seus projetos artisticos e
paisagisticos nas principais obras de Lucio Costa e Oscar Niemeyer. Nessa linha,
podemos referenciar varias outras obras, as quais foram realizadas pelos trés modernistas,
a saber, Lucio, Oscar e Marx, como colaboradores de Rodrigo Melo Franco de Andrade
no SPHAN. Como exemplo, temos a Outeiro da Gléria, no Rio de Janeiro, com proposta
de projeto de Lucio Costa e Burle Marx.

A implementagdo de um projeto modernista na cidade, contribuiu para o
apagamento da urbanidade tal como concebida por Lefebvre (2008, p. 23), em O direito
a cidade, na qual, para o autor, a urbanidade esta relacionada a participagdo ativa, a vida
comunitdria a formacdo da sociedade que surge pelas vivéncias experienciadas no
trabalho, no bairro e nas festividades. Esta visdo acaba por se contrapor a logica funcional
e mercantil da cidade, que a transforma em habitat, em detrimento do habitar. Habitar, no
sentido de comungar do espago fisico, social, politico, econdmico e social, ou seja, um
ser agente na totalidade do espago.

Esse processo implicou a expulsdo da classe trabalhadora do centro urbano e da
cidade. A transformacdo abruta da paisagem da cidade, dos locais de encontro da

populagdo que, nesta fase, voltava a morar na area urbanizada, ¢ descaracterizada
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exatamente onde as chamadas “obras”, ou seja, festas da cidade, aconteciam. Sabe-se, por
exemplo, que historicamente os chafarizes sdo lugares onde as pessoas se reuniam para,

além de lavar as suas roupas, conversarem e se encontrarem, terem a experiéncia do outro.

Figura 33— Roupas no coradouro natural, anos 1980

Fonte:— Pagina do Facebook: A Tiradentes de outrora. Disponivel em:
https://www.facebook.com/photo/?fbid=3057821611123072&set=gm.1480631972334589&idor
vanity=1238117996585989. Acesso em 11 de julho de 2025.

Assim, a mudanga da Praga das Forras, local de festa e encontros da populagio
de pequenos comércios (Madureira, 2011) para uma praga cujo foco ¢ o paisagismo, &,
até hoje, motivo de critica para os moradores, € ndo s6 dos moradores. Madureira (2011),

continua a sua critica quanto a chamada

[...] “purificacdo do estilo” se deu quatro décadas apds o tombamento, ndo mais
objetivando a criagdo de um modelo homogéneo que representasse a nagio
(como ocorreu em Ouro Preto e outras cidades mineiras), mas em um processo
distinto de valorizagdo estética para fins econdmicos (principalmente através
do desenvolvimento do turismo) (Madureira 2011, p.33).

As transformagdes que ocorreram na cidade, tanto no processo de restauro quanto
nas novas atividades recém-estabelecidas no centro historico, geraram a mudancga da

populacdo para os bairros marginalizados, e as distanciou ndo s6 do centro da cidade, mas
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também da vida em comunidade, por extensdo, das suas relagdes identitarias e da relagdo
com a propria arquitetura da cidade. Uma vez que o trivial passa a ser objeto de
contemplagdo, ele acaba por ser supervalorizado pelos turistas e imaculado para os

habitantes.
Figura 34— 1- Praga Dom Delfim Guedes / 2- Largo do sol / 3- Largo das forras/ 4- Chafariz

1 2 o ]

fi” uﬁ:

https://www.facebook.com/groups/antiga.tiradentes. Acesso em 11 de julho de 2025.

Na década de 70 foram feitos projetos de requalificagdo das principais pracas. Em
1980 os projetos foram entregues para a implantacdo. Em Tiradentes foram realizados
projetos para as seguintes areas: Praca das Mercés; Largo do Sol; Praca do Rosario,
Chafariz de Sao Jos¢; Praga Dom Delfim Guedes; Praca da Matriz de Santo Antdnio e o

Largo das forras.
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Figura 35— Localizacdo das Pracas de Burle Marx
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Fonte:— Google Earth. Elaborado pela autora, 2025.

As pragas em questao estdo inseridas na area tombada do municipio, situando-se
nos largos das principais igrejas ou em meio a edificagdes de carater icOnico e
significativa relevancia social para a época. Tais espagos refletem o valor histérico e
urbanistico atribuido ao conjunto arquitetdnico tombado da cidade. A seguir, apresenta-
se arelacdo das pragas atualmente existentes, acompanhadas dos seus respectivos projetos
originais, elaborados por Roberto Burle Marx, conforme documentos disponibilizados

pela PMT.
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Figura 36— Imagens das pragas e projetos

. PRAGA MATRIZ DE SANTO ANTONIO . CHAFARIZ DE SAO ROSE

. PRACADO ROSARIO ' . LARGO DO SOL
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. LARGO DAS FORRAS | PRACA DAS MERCES

. PRACA DOM DELFIM GUEDES
Fonte: Elaborado pela autora, 2025.
Toda a documentacgao técnica do projeto ¢ datada de outubro de 1980. Logo em

seguida, o escritorio foi institucionalizado para acompanhar a execugdo das implantagdes

€ 0 projeto paisagistico.
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Figura 37— Carimbos da prancha técnica da Praca das Mercés
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Fonte: PMT, 2021.

Durante o estagio em 2021, o Sitio Burle Marx foi reconhecido como Patrimonio
Mundial pela UNESCO. Com isso, o escritdrio do paisagista, atualmente sob a direcao
de Claudia Storino, solicitou a verificacdo da fidelidade dos projetos em relagdo as
implantacdes e aos catalogos de espécies previstos no projeto original da década de 1980.
Essas exigéncias resultaram recentemente na proposta de retomada da conformidade
desses projetos com as diretrizes originais. Sendo assim, ainda em processo, hoje ¢
possivel ver os canteiros sendo implantados tal como eram.

Em um trabalho de campo foi possivel perceber que as pragas respeitam,
fielmente, os projetos de Burle Marx. Como exemplo temos o Largo das Forras que,
atualmente, ¢ o principal ponto de encontro dos turistas em Tiradentes. Cercado por
edificagdes que abrigam comércios e servigos, o espago ainda ¢ utilizado para eventos
sazonais, sendo montadas estruturas tempordrias para essas ocasides. Assim como as
demais pragas que receberam intervencdes de Roberto Burle Marx, o Largo das Forras
ainda preserva as diretrizes do projeto original do paisagista. A figura 38 mostra a
disposi¢do dos canteiros em floreiras circulares, nas quais foram plantadas espécies

arboreas e forragoes:
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Figura 38— Largo das Forras
"

Fonte: Acervo proprio da autora, 2025.

Hoje, a Festa da Santissima Trindade, realizada anualmente na segunda semana
de junho, constitui a maior manifestacdo de resisténcia sociocultural e religiosa dos
tiradentinos, frente aos processos de urbanizacdo e homogeneizacdo dos espagos
histéricos. Com origem secular, a celebracdo retine fiéis da regido para a tradicional
novena, que ocorre entre os dias 6 e 16 de junho, o Largo e a Rua da Santissima Trindade
com barracas itinerantes e atividades festivas. O Largo da Igreja da Santissima ¢ a inica
area tombada que ndo recebeu intervengdes do modernista.

Mais do que um evento religioso, a festa reafirma a identidade coletiva da
populacao tiradentina, preservando a memoria e as praticas tradicionais em um contexto
de constante cenarizagdo do centro historico. Nesse sentido, o evento mantém-se como
resisténcia simbolica e territorial, evidenciando a continuidade de lagos entre f€, cultura

e espago publico.
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Figura 39— Festa em Louvor a Santissima Trindade em 2025

) ] %"i - . ’ : P, I Y

Fonte: Pagina do Instagram SeturTiradentes. Disponivel em: https://www.instagram.com/p/DK-

gc_rsPOm/?img_index=17. Acesso em 01 de agosto de 2025.

A Igreja da Santissima Trindade esta situada na 4rea tombada, porém esta proxima
a bairros periféricos e relativamente afastada do centro historico. Trata-se de uma regido
cujos bairros adjacentes eram mais pobres e seus arredores ainda eram pouco habitados.
A permanéncia da festividade nesse local ¢ compreendida como uma forma de resisténcia
religiosa e cultural, tanto pela forca ainda da Igreja Catolica, quanto por ser uma festa que
atrai, tradicionalmente, peregrinos. Outra caracteristica importante ¢ a pouca
comercializacao voltada para turistas. Sendo entdo, a localizagao escolhida inicialmente
para os primeiros moradores ET’s: extratiradentinos (Neves, 2013) com o advento do
turismo.

A instala¢do dos escritorios do IPHAN em Tiradentes, em setembro de 1983,
marcou o inicio da atuagdo de uma equipe técnica voltada para a catalogacdo das
edificagdes com potencial para o tombamento, bem como a definicdo de diretrizes
rigorosas para as reformas ou restauracoes. Esse processo facilitou a venda dos imoveis
localizados no entorno do centro historico, pois, segundo Neves (2013, p.32), muitos dos
proprietarios nativos da cidade ainda ndo possuiam conhecimento sobre o significado do
tombamento como patrimonio nacional, especialmente, de estilo barroco. Além disso, os

imoveis tombados devem manter as caracteristicas que o justificam como patriménio, o
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que implica custos com os quais 0s antigos proprietarios nao podiam arcar, sobretudo
diante da auséncia de recursos publicos destinados a tais intervengdes. Ressalta-se ainda
que, a época, grande parte dessas edificagdes se encontrava em ruinas, pois seus
proprietarios haviam abandonado, hd muito, a area central da cidade.

As atividades de restauro trouxeram, entdo, com elas pessoas que tinham interesse
e dinheiro para investir nesses edificios, uma vez que edificios publicos, tais como as
igrejas e as vias, também passariam por reformas. Uma das edificagdes a serem
restauradas ¢ o Sobrado dos Ramalhos. Este sobrado trata-se de uma edifica¢ao do século
XVIII, que ap6s um leilao em 1987, passa a abrigar o IPHAN, o IBGE e a SAT. No seu
térreo funciona uma galeria para exposigdes artisticas, de acordo com Campos (2006, p.

54).

Figura 40— Sobrado dos Ramalhos 1960

Fonte:— Pagina do facebook: A Tiradentes de outrora. Disponivel em :

https://www.facebook.com/groups/antiga.tiradentes. Acesso em 11 de julho de 2025.
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Figura 41— Sobrado dos Ramalhos
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Fonte:— Acervo proprio da autora, 2019.

Surge, assim, a possibilidade de compra dos imdveis por investidores de cidade,
capazes de arcar com a restauragcdo, manutencao e esperar o lucro de longo prazo. Ocorre,
no entanto, que varios imoveis antigos se encontravam em estado lastimavel quando
aconteceu o tombamento. Havia ruinas, constru¢cdes que ndo seguiam o estilo colonial e
havia, sobretudo, muitos vazios urbanos (Madureira, 2001).

Comega, nesse momento, a primeira fase do processo de valorizagdo de todo
territorio tiradentino, paralelo ao processo de catalogacdo das edificacdes. Vale destacar
que os compradores desses imdveis eram, em sua maioria, investidores cientes do
tombamento e da consequente valorizagdo patrimonial. Tratava-se, portanto, de
individuos com poder aquisitivo elevado, os quais provavelmente ja vislumbravam o uso
comercial e turistico desses bens, antecipando-se as transformagdes econdmicas e urbanas

que se consolidariam posteriormente. Ou seja, segundo Carlos (2007):

Nesta condigdo, o espago se encontra, cada vez mais, dominado pela troca, na
medida em que areas antes desocupadas entram no circuito da troca ocupadas
por novas industrias como a do turismo e lazer. Neste processo, a cidade
transforma-se no espetaculo do consumo, as ruas redimensionam-se e ganham
outro conteudo que elimina o ladico pois transforma-se em lugar de passagem
(Carlos, 2007 p.51).

Em nossa breve andlise progressiva do processo de valorizagdo imobiliaria,

observa-se que os iméveis localizados nas areas centrais passam por uma intensa
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valorizacao, sendo gradualmente convertidos em lojas direcionadas ao publico visitante.
De forma semelhante, os imodveis no entorno do centro histérico também foram
valorizando, e assim dando lugar, predominantemente, a pousadas. Como consequéncia
desse processo, a populagdo local, especialmente de menor rendimento, foi sendo
progressivamente deslocada para areas mais periféricas da cidade.

Com o esgotamento das possibilidades de moradia nas areas proximas ao centro
historico, somando a impossibilidade de verticalizagdo nas areas centrais devido a
descaracterizagio urbana '>que isso provocaria, observa-se a expansio do mercado de
lotes em condominios horizontais fechados. Estes empreendimentos passam a oferecer
atributos como exclusividade, privacidade e seguranca, além de promoverem uma sele¢ao
implicita dos seus condominos. Uma caracteristica central desses empreendimentos ¢ a
valorizacdo da vista para a Serra de Sao José€, o que evidencia a mercantilizagdo de outro

elemento simbolico de Tiradentes, a saber, sua paisagem natural.

2.3. Consolidacao de polo turistico

Como dito anteriormente, a década de 80 ¢ marcada pela presenca do escritdrio
do IPHAN na cidade e também pelo incentivo ao comércio instalado, com comerciantes
da propria regido. Em Tiradentes, pode-se afirmar que a consolidagao do chamado “centro
historico” como territério turistico tem inicio em 1980, acompanhada, ainda que nio de
forma planejada, por um sentimento preservacionista (Neves, 2013, p. 48). No entanto, ¢
a partir da década seguinte que se intensifica o uso de marketing urbano voltado para a
promog¢do das atividades turisticas. Momento, este, em que a cidade passa,
progressivamente, a ser construida e percebida como um cenario, ou seja, como uma
representacdo idealizada voltada ao consumo simbolico e a valorizagdo econdmica do
patrimonio. Na esteira dessa tese, vale reproduzir na integra o estudo de Costa e Castro

(2008). Quanto ao caso da cidade em questdo os autores apontam

5 De acordo com IPHAN e as Leis Municipais, tais edificagdes tem de obedecer a gabaritos que nfio
obstruam as visadas e nem descaracterize a morfologia da paisagem colonial.
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Ao estudar o caso da historica Tiradentes, no interior do estado de Minas
Gerais, a qual aparece, hoje, como um verdadeiro cenario, um tipico exemplo
de transvaloracdo de patrimdnio ocasionada pela acdo de agentes
descompromissados com o resgate fiel do valor histérico, cultural e memorial
dos bens tombados na cidade, com a sociedade e com o lugar, reconhecemos
um processo que denominamos “banalizacdo pela cenarizagdo”, uma
transformagdo valorativa que se agrava com as novas possibilidades da
estrutura relacional global que, paradoxalmente, aproxima as pessoas
tornando-as menos sensiveis; em Tiradentes, fica evidente como esse processo
¢ capaz de fazer da cultura ou dos valores culturais tradicionais simulacros de
autenticidade, através da mercantilizagdo de patrimonio (Costa; Castro, 2008,
p-24).

O processo de valorizacao de Tiradentes, primeiramente, como cendrio, advém
desse histérico de investidores privados, os quais, desde o tombamento, em 1938,
financiam restauros, abriram comércios e promoveram eventos. Desde a década de 70 ha
esse forte movimento de divulga¢do da cidade para atividades turisticas. O que aconteceu
nos anos subsequentes foi a escolha pelo modelo de negodcio, assim, logo na década de 90
a cidade passa a ter visibilidade nacional, sendo cendrio para minisséries e novelas da TV

Globo, e ndo s6, como nos relata Silva (2017), a outros planos propagandisticos e

[...] a realizacdo das acdes de marketing urbano — notadamente, a criacdo do
festival de Cinema e de Gastronomia — e a influéncia de personagens
representativos no cenario nacional30 fizeram com que Tiradentes alcangasse
na década de 1990, sobretudo, o reconhecimento nos ambitos nacional e
internacional, mas que veio acompanhado da intensificagdo da requalificagdo
do centro historico e da exclusdo dos tiradentinos (Silva, 2017 p.50).

Na década de 1980 dois projetos sdo implementados com a finalidade de
preservacao e promog¢ao do patrimonio atrelado a iniciativas para as atividades de
turismo. O projeto Tiradentes tem como foco a revitalizacdo econdmica da cidade. J& o
Plano de Organizagdo Espacial e Preserva¢dao do Centro Histérico de Tiradentes, criado
por meio de um convénio com orgdos federais, estaduais e municipais, tinha como
objetivo medidas praticas de conservagao, preservacao e restauragao do nucleo historico

da cidade, sem perder as caracteristicas originais (Bonuti, 2017). A autora aponta que:

Metodologicamente, ocorreram analises da ocupagdo e uso do solo no centro
historico, observando as manifestagdes populares, as tendéncias de expansio e
a localizacdo de atividades econdmicas no tecido urbano. Sua elaboragao
contou com profissionais de diversas areas, como economistas, arquitetos,
gedgrafos, historiadores, advogados e socidlogos. No diagnostico da situagdo
do municipio de Tiradentes, o estudo ressalta que o tombamento néo assegurou
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a preservacdo das edificacdes da cidade em fungdo do estado de degradagdo do
casario em geral (Bonuti, 2017, p.40).

Em 1999, iniciativas, como por exemplo, o Instituto Estrada Real, que esta
vinculado ao sistema Federacdo das Industrias do Estado de Minas Gerais (FIEMG), tem
como objetivo divulgar as rotas do tempo do Império. Tiradentes, acaba assim, por fazer

parte da rota do caminho Velho, o qual liga Ouro Preto — MG a Paraty — RJ.

Figura 42— Mapa da Estrada real
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Fonte:— Site Estrada Real. Disponivel em: https://institutoestradareal.com.br/. Acesso em 07 de
julho de 2025.

A partir dos anos 2000, especificamente iniciativas voltadas a valorizacdo das

cidades historicas passam a desempenhar um papel fundamental na consolidacao de

101


https://institutoestradareal.com.br/

Tiradentes como destino turistico. Dentre elas, destaca-se, conforme Silveira (2008), o
Circuito Trilha dos Inconfidentes, uma organizagdo criada através do Ministério do
Turismo em 2005 com o objetivo de promover o turismo regional. Suas atribuigdes
incluem, além da divulgagdo turistica, a elaboragdo de roteiros, a implementacdo de
sinalizagdes, € o apoio técnico a municipios no relacionamento com os Orgaos
governamentais, especialmente, no que diz respeito a captagdo de recursos por meio do
Imposto do Sobre Circulagdo de Mercadoria e Servigos (ICMS) do Patriménio Cultural,
no caso, um mecanismo de incentivo fiscal destinado a preservagdo de bens culturais. A

histéria desse mecanismo pode ser elucida por Antero (2023), quando

[...] em 2013, com a criag@o do Ministério do Turismo, ocorreu no Brasil uma
das principais politicas publicas voltadas para incentivar o turismo no pais.
Também houve a criacdo do “Plano Nacional de Turismo” (PNT), com o
objetivo de promover a diversificagdo dos produtos turisticos em escala
nacional, além de melhorar a qualidade e competitividade, levando em
consideracao as especificidades de cada regido (Antero, 2023, p. 35).

Costa e Castro (2008) afirmam que Tiradentes passa, apds a década de 90, para
fase que se denomina “fase de cenarizacdo progressiva”, ou seja, um modelo rapido de
mercantilizacdo do espago geografico por meio do turismo focado nas relacdes de
consumo e mercantilizagdo dos espagos. A guisa dessa ideia, Neves (2013), ird cunhar o
conceito de “shopping barroco”, ou seja, um turismo voltado para o consumo de produtos,
ndo so da regido em questdo, onde ndo hd mais apelo cultural, mas hé exploragdo de todo
e qualquer recurso que possa trazer lucro para os investidores. Segundo os autores Costa

e Castro (2008):

O lugar do nucleo tombado na cidade passa a ser o mundo. As agdes da
“inddstria” do turismo, principal motivadora da politica de patrimonio
estabelecida ali, devem ser repensadas, por esgotar multiplos meios de
sobrevivéncia que um espaco pode oferecer, diante da padronizagdo
globalizada que banaliza os lugares ao ndo incluir seus cidaddos, sua cultura e
seu modo de vida ou, ainda, ao apagar a possibilidade de leitura e apreensdo
reais de seus processos histdricos de produgao do espago. (Costa, Castro, 2008,
p.39).

Quase um século de investimentos foi necessario para tornar Tiradentes polo
turistico regional e nacional, que resultarem em uma cidade caracterizada pelo fluxo

intenso de pessoas a procura das mais diversas atividades de entretenimento, seja ele
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cultural, ecoldgico, ou eventual, isto ¢, ligado ao calendario de eventos. Este, atualmente,
comporta mais de um evento por final de semana, ou seja, mais de 50 eventos anuais,
além das programagdes fixas, como por exemplo, passeio de Maria Fumaga, e visitagao
as igrejas e museus, aliada a participagdo eventual em festividades religiosas e
carnavalescas.

Para sintetizar as fases marcantes da trajetéria urbana de Tiradentes, observa-se
que a localidade, inicialmente constituida como arraial, emancipa-se e torna-se vila ainda
no século XVIII. No século XIX, com a Proclamacdo da Republica, passa a denominar-
se Tiradentes, em homenagem ao militar José da Silva Xavier, martir da Inconfidéncia
Mineira. J& no século XX, ¢ tombada pelo entdo Servico do Patrimdnio Histérico e
Artistico Nacional (SPHAN), adquirindo o status de cidade historica. No século XXI,

consolida-se como um importante polo turistico de reconhecimento nacional e

internacional.
Figura 43— Linha dos marcos temporais
N /\\ /\ /-\}\
R XVIil XIX XX
. y ; . Polo Turistico
Santo Antonio Vila de Sao José Tiradentes . . .
S Cidade Histérica
( Ciclo do Ouro)
Descoberta do Apogeu das Fim do ciclo do ouro. Fase comercial e Atividades turisticas
do ouro. Inicio atividades de Exddo urbano e artesanal e inicio das consolidadas.
da ocupacdo extragao do ouro. atividades agricola atividades turisticas. Expansdo urbana
territorial Consolidacdo do Adensamento dos
nucleo urbano bairros periféricos.

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

Para além do turismo, observa-se a instalagdo de uma intensa dinamica urbana
marcada pela inser¢do de diversos empreendimentos imobiliarios com fins residenciais,
sinalizando o inicio de uma nova fase no século XXI. Paralelamente, as atividades
turisticas também passam por transformagdes, com a ampliagcdo de eventos voltados para
publicos cada vez maiores. Esse novo cenario demanda o aprimoramento da infraestrutura
urbana, promovendo a expansao da malha urbana e a criagdo de novas rotas de circulagao

e acesso e distanciando, cada vez mais, do contexto doas atividades do século XX.
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3 VALORIZACAO URBANA ESPECULATIVA E SEGREGACAO
SOCIOESPACIAL

3.1. O direito a cidade

A compreensdo do processo historico de formacao da cidade evidencia como o
dinamismo do século passado se reflete em Tiradentes por meio de uma crescente
valorizagdo espacial, que, em muitos casos, se sobrepde aos interesses e necessidades da
populacdo nativa, aquela que ainda resiste no cotidiano urbano, mantendo viva a cidade
em sua dimensao social e cultural.

Tiradentes preserva seu tragado urbano colonial, mas nao apenas. Sua forma
revela a estrutura social e politica desta época. As estruturas urbanas das cidades coloniais
apresentam caracteristicas semelhantes: igrejas, sendo uma delas a matriz, que evidencia
o ambito religioso, Casa de Camara e a Cadeia, para evidenciar a politica. Essas
edificacoes, em Tiradentes, situam-se muito proximas entre si, 0 que contribuiu para que
a cidade crescesse ao seu redor. A emancipagdo de arraial, juntamente com a sua elevacao
a condi¢do de Vila de Sdo José, no século XVIII, impulsionou a primeira fase da vida
urbana na cidade (Nonato, 2021).

Araujo (2004) aponta que, ja na metade do Século XIX, a atual Tiradentes, ainda
Vila de Sdo José, juntamente com outras vilas mineiras, comeca a ser afetada
economicamente pelo declinio das atividades auriferas, o que gera uma desvalorizagdo
dos imoveis em cerca de 40%. Como consequéncia, a populacao, que chegou em seu auge
a ter mais de dez mil habitantes, reduz-se a aproximadamente dois mil e quinhentos.

As atividades econdmicas desta fase eram relacionadas a extragdo de ouro,
realizada por meio do trabalho escravo. Esses escravizados pertenciam a proprietarios e
viviam em senzalas localizadas na propriedade de seus senhores. Um exemplo ¢ o
Sobrado dos Ramalhos, hoje sede do IPHAN, onde os escravizados eram mantidos no
pordo da edificagdo (Campos, 2006).

Assim, a aboli¢do da escravatura, em maio de 1888, afetou diretamente os povos
escravizados, sobretudo os das cidades coloniais, porque suas atividades econdmicas

estavam diretamente ligadas a exploracao desse tipo de mao de obra, no caso, escrava, a
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qual superava em tamanho a liberta. Logo apos a abolicdo da escravatura, o Brasil alterou
seu regime politico, deixando de ser uma monarquia para tornar-se uma republica.

A estagnacdo das atividades econdmicas, nesse periodo, contribuiu para a
preservacao das caracteristicas arquitetonicas das edificacdes e do tragcado urbano. Pois
parte da populacdo abandonou a cidade em busca de novas fontes de renda, ou de mero
sustento, deixando-a em ruinas. Toda essa configuracao de certa forma colaborou para a
cenarizagdo da cidade, a qual seria tombada ainda na primeira metade do século XX,

como salienta Meneghetti (1999), acerca desse periodo:

E um momento emblematico por duas razdes que devem ser consideradas: a
liberdade dos escravos e o tombamento da cidade como patriménio histdrico
nacional. No caso especifico da Abolicdo da Escraviddao, devemos entender
que os negros agora livres precisariam de um local para se estabelecer. Com
certeza, este espago ndo seria 0 mesmo ocupado pelos brancos ou por negros
alforriados hé mais tempo e cuja condicao financeira fosse melhor. Os recém-
libertos, de um modo geral, estabeleciam-se nas periferias das areas ocupadas,
criando novos nucleos urbanos com caracteristicas semelhantes aos nucleos
iniciais das cidades (Meneghetti et.al, 2023 p.1999).

Apbs o tombamento, a cidade passou por mudangas drasticas no que diz respeito
as suas atividades econdmicas e, principalmente, ao uso das edificacdes. Com essas as
novas fungdes, os imoveis localizados na area central passaram a ser valorizados por meio
de reformas e processos de restauro, os quais preservaram as caracteristicas arquitetonicas
coloniais, porém, em contrapartida, visaram e estabeleceram um uso comercial.

Em um segundo momento, durante a segunda metade do século XX, as edificagdes
de uso publico e o acervo das edificacdes religiosas também foram restaurados, e
passaram a funcionar como atrativos turisticos. Esse turismo, por sua vez, passou a atrair
investidores que comecaram a residir na cidade e estabelecer suas atividades economicas.
Muitos migravam principalmente das capitais da regido Sudeste, a saber, Sao Paulo, Rio
de Janeiro e Belo Horizonte, através da compra de casas proximas as areas centrais. Tal
ocupagdo provocou o deslocamento da populacdo nativa para as areas mais periféricas
(Nonato, 2021).

Cabe, destacar também, tal como fez Neves (2013), que a partir da década de 70,
as atividades turisticas comegam a ser fomentadas e, nas décadas seguintes, a cidade de

Tiradentes comegam a se transformar em um cenario propicio ao marketing urbano. Este,
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criado no final do século XX e inicio do século XXI, afirmando de vez o turismo como
principal atividade econdmica.

Portanto, ¢ possivel afirmar que a primeira fase de valorizagdo ocorreu com a
estruturacdo comercial e industrial do processo de turistificacdo. J& na segunda fase,
observa-se uma valorizacao de carater residencial, resultado direto da consolidagdo da
etapa anterior. Essa nova fase traz consigo uma tipologia marcada pela exclusividade,
que, mais uma vez, se mostra distante da realidade e das possibilidades da populagdo
tiradentina. Isso ocorre mesmo diante da existéncia de lotes e loteamentos convencionais,
que poderiam atender aqueles que ainda resistem em manter seus modos tradicionais de
viver e usufruir da cidade.

Entretanto, essa dindmica urbana vem exercendo forte pressao sobre a pequena
populagdo local, que enfrenta atualmente um aumento expressivo nos valores de terrenos,
imoveis e, sobretudo, dos aluguéis. A trajetoéria de apropriacao do territério evidencia que
grande parte dos moradores ndo ¢ proprietaria de imoveis, sendo composta
majoritariamente por trabalhadores do comércio e do setor de servigos. Nesse contexto, a
remunera¢do acompanha os cargos ocupados ou € determinada pela natureza dos vinculos
empregaticios, o que impacta diretamente a renda disponivel desses habitantes.

Deste modo, esses empreendimentos, aliados com o comércio central, parecem ter
um publico-alvo bem definido, a saber, o visitante, ¢ ndo o habitante. O consumo do
supérfluo e do exdtico gera maior rendimento para o capital, ou seja, quanto mais dinheiro
envolvido, maior o poder de consumo de produtos criados para a exclusividade. A
insaciedade promovida pelo mercado capitalista estimula o surgimento de novos lugares,
impondo novos modos de relacdo e sobrepondo-se aos existentes. A resisténcia das
praticas de uso do espaco transforma-se abruptamente diante dos interesses do capital,
trazendo vantagens e desvantagens, e apontando sempre para a proxima nova logica
mercadoldgica.

Na contramao do intenso fluxo de pessoas nos finais de semana, os habitantes
parecem atonitos ao movimento dos turistas e retornam as suas rotinas semanais, inertes
a toda inconstancia desses periodos. Tal comportamento evidéncia uma resisténcia, seja
pela falta de pertencimento, seja pela aversdo a atividade turistica imposta e, a0 mesmo

tempo, essencial para a sobrevivéncia da vida urbana na conjuntura presente. Como
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afirma Souza (2006, p. 77): “Coexistir ¢ assumir o lugar de todo mundo. E isto,

independentemente de todos, ¢ a méxima dos lugares”.

Figura 44— Rua da Camara em uma terga-feira sem eventos

Fonte: Acervo proprio da autora, 2023.

Atualmente, a cidade apresenta um centro historico consolidado como polo
comercial, com predominancia de lojas de souvenir, restaurantes, sorveterias, cafeterias
e pousadas. Soma-se a isso um comércio tradicional de carater mais intimista, tipico da
localidade, que se estabeleceu inicialmente nos arredores da area central e tem
gradualmente avangado em dire¢do aos bairros mais periféricos.

Tiradentes conta, ainda, com onze instituigdes publicas de ensino, entre creches e
escolas, sendo a Escola Estadual Basilio da Gama a unica a ofertar o ensino médio. A
creche Santa Giovana, por sua vez, encontra-se em fase final de construcao. No que se
refere aos servigos publicos, a coleta de lixo ¢ de responsabilidade da prefeitura
municipal. A Camara de Vereadores esta localizada no centro historico, enquanto a sede

da prefeitura situa-se no bairro Parque das Abelhas.
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Figura 45— PMT (Parque das Abelhas

Fi

Fonte: Acervo proprio da autora, 2024.

O tragcado sinuoso das ruas de Tiradentes, aliado ao calcamento em pedra,
compromete significativamente a fluidez do trafego urbano. A predominancia de vias
estreitas inviabiliza a oferta adequada de vagas de estacionamento, o que se agrava

substancialmente em periodos de eventos. Nessas ocasides, 0 nimero excessivo de
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turistas sobrecarrega a infraestrutura viaria, resultando na expansao desordenada dos
fluxos automotivos para os bairros adjacentes.

Essa pressdo gera impactos diretos sobre a paisagem urbana, evidenciando um
processo de degradacao visual e funcional. Observam-se congestionamentos, ocupacoes
irregulares de espagos publicos e privados, além de conflitos de uso, fatores que provocam
recorrentes reclamacgdes tanto por parte dos moradores quanto dos visitantes. Tal cenario
revela a insuficiéncia do planejamento urbano frente a crescente demanda turistica, além

da auséncia de politicas publicas eficazes voltadas a mobilidade e a preservacao da

ambiéncia historica da cidade.

Figura 47— Carros estacionados no Centro Historico

Fonte: Acervo proprio da autora, 2018.

110



Figura 48— Estacionamento particular no centro historico

Fonte: Acervo proprio da autora, 2024.

Por trés de todos os empecilhos e percalgos que as atividades turisticas impdem a
cidade, paralelamente aos beneficios, como a geragdo de postos de trabalho,
economicamente o municipio nao absorve plenamente as vantagens do turismo, gerando
demandas, sobretudo publicas, tanto para sustentar as atividades quanto para viabilizar o
atendimento as necessidades mais basilares da popula¢do. No entanto, como nos ¢

relevado por Maciel (2016), mesmo com

[...] grandes transformagdes ocorridas, Tiradentes ainda apresenta problemas
antigos: sonega¢do de impostos, legislagdo ineficiente e infraestrutura urbana
deficiente. Além destas dificuldades, novos incomodos surgiram, como a
segregacdo soOcioespacial, os inconvenientes trazidos pelos festivais, a alta
especulacdo mobiliaria, a auséncia de um plano diretor (Maciel, 2016, p.384).

Como aponta Maciel (2016), até o ano de 2015 Tiradentes ndo contava com um
plano diretor, instrumento legislativo fundamental para orientar o desenvolvimento, o
crescimento € a expansdo urbana do municipio. Ainda que esse plano tenha sido

finalmente implantado naquele ano, passados mais de dez anos de sua promulgacdo, as
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questoes ja apontadas por Maciel continuam sem solugdo. Pelo contrario, observa-se o
agravamento de antigos problemas e o surgimento de novas questdes urbanas.

Entre os principais desafios atuais, destaca-se o parcelamento do solo por meio da
implantacdo de condominios e loteamentos de forma espraiada e desordenada, o que
contribui para a fragmentacdo do tecido urbano e a pressdo sobre a infraestrutura
existente.

Para compreender melhor esse processo, a seguir serd apresentada uma analise do
Plano Diretor de Tiradentes e de suas leis complementares, com €énfase nas diretrizes

estabelecidas para o ordenamento territorial.

3.2. Zoneamento e Expansiao Urbana

Tiradentes ¢ um municipio que, pela Lei Federal, n.° 10,275, de 10 de julho de
2001, referente ao Estatuto da Cidade, exerce atividades turisticas e, conforme o Art. 42,
¢ obrigado a implantar um plano diretor.

O plano diretor vigente ¢ uma lei municipal complementar (n.° 001/2015, de 15
de abril de 2015). Ele esta consoante a Constituicdo Federal, com a Constituicao Estadual,
com a Lei Organica Municipal e com o Estatuto da Cidade, pois nele constam as diretrizes
voltadas a todos os setores econdmicos € sociais, visando fomentar o crescimento de
Tiradentes. Os documentos que compde o Plano Diretor Participativo de Tiradentes
incluem os seguintes instrumentos legais na forma de leis complementares: Lei
Complementar n.°, 02/2015 - Parcelamento do solo urbano; Lei Complementar n.°,
03/2015 - Codigo de Postura; Lei Complementar n.°, 04/2015 - Cédigo de Obras; e Lei
Complementar n.°, 05/2015 - Uso e ocupagao do solo.

De acordo com Maricato (2001), sdo inumeros os planos urbanos que nao sao
aplicados e leis que ndo sdo exigidas. Apesar das boas intengdes, os planos diretores
tendem a facilitar a ocupacao irregular, pois propdem regulamentagdes que apenas quem
possui recursos consegue atender, inviabilizando assim a plena regulamentagdo e
tornando ilegal as outras praticas. Questdes regionais, politicas e de interesses particulares

fazem com que os planos diretores funcionem mais como objetos de prospeccao, do que
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se almeja para a cidade, do que como ferramentas de transformagdo. Na pratica, tornam-
se apenas instrumentos regulamentadores. Ainda hd um distanciamento entre o que esta
no papel e de como os gestores irdo aplicar essas normas, em que area, em que prazo e
sob quais condi¢des. O direito a moradia estd diretamente, como diz Maricato (2001),
ligado a inclusdo urbana e a garantia de direitos.

Ainda na linha do exame dessas leis, segundo Salgado (2017, p. 164) o
instrumento do parcelamento do solo ¢ decisivo para a qualidade paisagistica, pois ¢ a
partir dele que se definira o futuro da ocupacao da cidade, por meio do arruamento, das
dimensodes e formas de lotes, e também dos quarteirdes, das larguras das vias, ou seja, de
todo o seu desenho urbano.

Em Tiradentes, o plano diretor ¢ um documento detalhado com diretrizes que
atendem aos principios exigidos, mas isto acontece na teoria. Na pratica, como cita
Maricato (2001) ¢ um documento complexo para o entendimento da populagdo em geral,
mas um instrumento para as incorporadoras, como por exemplo o mapa de zoneamento
das dreas de expansao municipal, logo empreendimentos sdo implantados
estrategicamente nessas areas € ndo de forma natural, de acordo com a demanda da
populagao.

A Lei Complementar n.°, 02/2015, de dezembro de 2015, dispde sobre a
ordenag¢do da expansao territorial urbana no Municipio de Tiradentes/MG, a saber, que o
parcelamento do solo para fins urbanos somente serd permitido nas Zonas Urbanas, tal
como ¢ versado pelo artigo abaixo:

Art. 42 - O parcelamento do solo somente serd admitido e aprovado se, de acordo
com o planejamento municipal:

I. subordinarem-se as necessidades locais, inclusive quanto a destinagdo e
utilizagdo das areas, de modo a permitir o desenvolvimento sustentavel, conforme as
diretrizes do Plano Diretor;

II. n3o comprometerem a protecao ao patrimonio histérico-cultural;

III. ndo comprometerem a protecdo ao patrimdénio ambiental, em especial
considerando que toda a sede municipal se encontra inserida na Zona de Amortecimento
do Reftigio Estadual de Vida Silvestre Libélulas da Serra de Sao José (REVS), sobreposta
a Area de Prote¢io Ambiental (APA) Estadual Serra de Sio José;
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IV. ndo provocarem sobrecarga na infraestrutura ja instalada, salvo se o
empreendedor apresentar os projetos e executar as solugdes técnicas adequadas e
suficientes para mitigar o impacto.

Todo empreendimento deve ter o aval tanto do IPHAN quanto dos orgaos
ambientais, como por exemplo, o do Conselho Nacional de Meio Ambiente (CONAMA),
para serem viabilizados, além, ¢ claro, da aprovacao técnico-administrativa.

Quando falamos de desenvolvimento sustentavel, nos deparamos com a precaria
infraestrutura existente atualmente que mal atende a populagcdo. A insercdo de novos
loteamentos € condominios mesmo com propostas mitigatorias ¢ insuficiente para sanar
os problemas j4 existentes e mais 0s que irdo surgir.

O que vemos na cidade é que por mais burocritico que seja, estes
empreendimentos sao aprovados, apresentando apenas estudo de impacto de vizinhanga,
mas a longo prazo com a ocupagao total, problemas urbanos podem se estender afetando
areas de preservacdo No entanto, quando se trata de desenvolvimento sustentavel, é
preciso considerar a infraestrutura urbana ja existente, que muitas vezes ¢ precaria ¢ mal
atende a populacao atual. A insercdo de novos loteamentos € condominios, ainda que
acompanhada de propostas mitigatérias, revela-se insuficiente para resolver os problemas
estruturais preexistentes, € menos ainda para lidar com os impactos futuros.

O que se observa em Tiradentes ¢ que, apesar da burocracia envolvida, esses
empreendimentos continuam sendo aprovados com base, na maioria das vezes, apenas
em estudos de impacto de vizinhanca. A longo prazo, com a ocupacao total das areas, ¢
provavel que surjam problemas urbanos adicionais, inclusive com risco de
comprometimento das zonas de preservacao ambiental.

Quanto a Lei Complementar n° 05/2015, de dezembro de 2015, ela dispde sobre

0 zoneamento e regulamenta o uso € ocupagao do solo urbano do municipio de
Tiradentes/MG. Esta conta com zoneamentos que delimitam tanto as areas de preservacao
patrimonial quanto ambiental, sobre as quais os 6rgaos reguladores atuam com maior
rigor. A seguir, iremos analisar e refletir alguns trechos importantes para essa dissertagao.

No Titulo VIII, o Capitulo V estabelecer as diretrizes e agdes para a politica
municipal de ordenamento territorial. Destacam-se, delas, os seguintes topicos relevantes

para o processo de expansao territorial, a saber:
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I - A Construgao Urbana da voltada para o atendimento aos interesses coletivos,
respeitando os significados sociais e culturais da cidade e seus cidaddos exercendo, dentre
outros aspectos, o controle dos efeitos negativos decorrentes da especulacdo imobilidria,
fazendo com que todos os imdveis cumpram a sua fun¢ao social;

V- A orientacdo da expansdo urbana e do adensamento em regides adequadas,
segundo tendéncias, potencialidades e limitagdes;

VI- O tratamento das situagdes de irregularidade e o impedimento da sua
continuidade nos novos empreendimentos, sejam eles publicos ou privados;

A partir desses parametros, ja fixados em lei, serd possivel averiguar o que de fato
estd sendo praticado na cidade e quais medidas estdo sendo tomadas para por em pratica,
além de que informacdes complementares foram obtidas na aplicagdo dessas diretrizes.

Mas o que vemos € que o movimento especulativo aconteceu para além das areas
de preservacao patrimonial e ambiental e o municipio se potencializou em todo territorio.
Atualmente, a ocupagdo ja avanga para areas rurais que logo serdo forgadas a se
conformarem como areas de expansao urbana.

As zonas urbanas sdo aquelas abrangidas no perimetro urbano. Em Tiradentes, de
acordo com a Lei Complementar n°® 5/2015, de 16 de dezembro de 2015, regulamenta-se
0 uso e a ocupacao do solo. As areas zoneadas estdo dispostas da seguinte maneira: I -
ZONA HISTORICO CULTURAL (ZHC); I - ZONA RESIDENCIAL MISTA (ZRM);
IIT - ZONA ECONOMICA MISTA (ZEM); IV - ZONA ESPECIAL DE INTERESSE
SOCIAL (ZEIS); V- ZONA DE EXPANSAO URBANA (ZEU); VI - ZONA DE
PROTECAO AMBIENTAL(ZPA); VII- ZONA ESPECIAL DE INTERESSE
URBANISTICO (ZEIU); VIII - ZONA ESPECIAL DE INTERESSE URBANISTICO-
AMBIENTAL (ZEIUA). As figuras 48 ¢ 49 apresentam o zoneamento urbano e as areas

histérico-cultural respectivamente.
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Figura 49 — Mapa de zoneamento urbano

Lei de Uso e Ocupacao do Solo do Municipio de Tiradentes |

Fonte: PMT, 2023.
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Na Figura 49, o poligono das visadas da paisagem natural esta destacado em azul,

um elemento frequentemente explorado no discurso dos corretores imobiliarios. Observa-

se também que as ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) ocupam pequenas manchas

no mapa, correspondendo a areas ja consolidadas. Dessa forma, as areas destinadas a

expansdo urbana deveriam, em teoria, contemplar novas zonas de interesse social.
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Figura 50— Mapa do zoneamento histérico cultural
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Fonte: PMT, 2023.

A figura 50 contempla todo centro histérico da cidade, incluindo areas que
impactam nas visadas tanto para Serra de Sdo José, quanto para os edificios historicos.
Outra caracteristica dessa area ¢ a legislagdo mais rigida em relagdo as diretrizes
patrimoniais de intervengdo de uso, construcao ou reforma tanto das edificagdes quanto
nas vias. Um exemplo € a preservagao das fachadas das edificagcdes tombadas, bem como
o respeito ao gabarito das edificagdes.

Ainda sobre zoneamento e regulamenta o uso e ocupagao do solo urbano do
municipio de Tiradentes/MG a lei traz as seguintes questdes sobre expansao urbana:

Parédgrafo tinico - A ZEU da sede municipal compreende as seguintes categorias:

1. Zona de Expansao Urbana I (ZEU 1), que corresponde as areas na parte sul da
Zona Urbana da sede municipal, nas regides da Candonga e da Mulata, assim como faixa

ao longo da saida para Bichinho, no seu trecho final;
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II. Zona de Expansao Urbana II (ZEU II), que corresponde as areas adequadas a
expansdo urbana, porem inseridas no perimetro do Poligono de Visadas da Paisagem
Natural, as margens do rio das Mortes e entre as regides do Cuiaba de Baixo e a saida
para Bichinho, onde prevalecerdao parametros de menor densidade.

No Titulo IV, o documento dispde, por meio dos artigos 53, 54, 55 e 56, diretrizes
especificas para a implementacdo e regulamentacdo de condominios horizontais. A
seguir, destacam-se os artigos e suas respectivas orientacdes:

Art. 53 - A instalagdo de condominios imobiliarios horizontais destina-se a abrigar
edificacdes residenciais assentadas em um terreno sob regime de copropriedade,
formadas por unidades autdnomas as quais correspondem fragdes ideais das areas de uso
comum dos conddminos, ndo configurando uma modalidade de parcelamento do solo,
admitida a abertura de vias de dominio privado e vedada a de logradouros publicos
internamente ao seu perimetro.

1° - Os condominios imobilidrios horizontais serdo admitidos exclusivamente nas
Zonas Urbanas do Municipio, conforme estabelecidas no Plano Diretor e na Lei de
Perimetro Urbano.

2 ° - No caso de instalacdo de condominios imobiliarios horizontais na Zona
Rural, devera ser obedecido o disposto na Lei de Parcelamento do Solo municipal, em
especial no Titulo II.

3° - A instalagdo de condominios imobiliarios horizontais dependera de controle
ambiental e da aprovacao municipal, executados respectivamente ¢ nesta ordem, pelos
orgdos da administracdo. municipal responsaveis pelo meio ambiente e pela aplicagdo da
politica urbana, com anuéncia do IPHAN e do Conselho de Desenvolvimento Urbano,
apoiados pelos conselhos do meio ambiente e do patrimonio historico.

4° - Somente sera permitida a instalacdo de condominios imobiliarios horizontais
em glebas acessiveis através de via publica.

Art. 54 - A instalacdo de condominios imobiliarios horizontais atendera as
disposi¢des dos artigos 32, 42 e 52 da Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
referentes a condicionantes locacionais e requisitos urbanisticos e, da mesma forma, aos

artigos 22, 32 e 72 a 10 do Decreto Estadual n® 44.646, de 31 de outubro de 2007, assim
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como da Lei Federal n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o
condominio em edificagdes e incorporagdes imobilidrias, e do Codigo Civil Brasileiro.

Art. 55 - Aos condominios imobilidrios horizontais ndo serd permitido:

I. impedir a continuidade do sistema viario existente ou projetado;

II. impedir a continuidade do escoamento das dguas pluviais, das redes de
abastecimento de 4gua e de esgotamento sanitdrio e de fornecimento de energia elétrica;

[1I. impedir o acesso publico a bens de dominio da Unido, Estado ou Municipio.

Art. 56 - No processo de registro dos condominios imobilidrios horizontais serdo
transferidos para uso e dominio publico area equivalente a 15% (quinze por cento) da
gleba, em 4rea fora dos limites condominiais, destinados a equipamentos urbanos e
comunitarios e espagos livres de uso publico, segundo determinacdo do planejamento
municipal.

1 °- Os terrenos onde se instalardo os condominios imobilidrios horizontais devem
atender as mesmas caracteristicas exigidas para os terrenos destinados ao parcelamento
do solo, aplicando-se as mesmas disposi¢des quanto ao uso e ocupacao do solo previstas
nesta lei e na Lei de Parcelamento, no que couber: projeto geométrico do acesso viario ao
condominio, articulado ao sistema viario urbano de seu entorno, € do sistema de
circulagdo interna, destinado a passagem comum e acesso as vias publicas, as unidades
auténomas e demais espacos, hierarquizado, conforme estabelecido nesta lei, de forma a
garantir conforto, seguranca, acessibilidade e mobilidade para veiculos motorizados, ndo
motorizados e pedestres;

II. projeto de pavimentacdo do acesso viario ao condominio e do sistema de
circulagdo interna; do acesso viario ao condominio e do sistema de circulacdo interna;

III. localizacdo das unidades autonomas destinadas as edifica¢des, unifamiliares
ou multifamiliares, e das areas reservadas para uso exclusivo das unidades autonomas,
como jardim e quintal, correspondendo as fracdes ideais, bem como identificagdo dos
usos previstos;

IV. projeto executivo do sistema de drenagem pluvial;

V. projeto de iluminagao publica;

VL. projeto executivo do sistema de abastecimento de energia elétrica;

VII. projeto executivo do sistema de abastecimento e distribui¢ao de dgua potavel;
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VIII. projeto do executivo sistema de coleta e tratamento de esgotos sanitarios;

IX. projeto de integracdo do condominio ao sistema municipal de coleta e
tratamento de residuos solidos;

X. projeto paisagistico dos espagos livres de uso publico, com sua localizacao e
dimensionamento, destacando a delimitacdo das areas de preservacao permanente, das
areas ndo edificaveis, reserva legal e outras areas com vegetacdo a ser preservada ou
recomposta;

XI. localizagao das partes de uso comum dentro do todo da gleba, edificadas ou
ndo, a serem utilizadas em comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de
unidades autdnomas;

XII. apresentar uma guarita de, pelo menos, 4m2 (quatro metros quadrados) a
entrada do condominio imobiliario;

XIII. memorial descritivo, que relatara as condigdes urbanisticas do
empreendimento e as limitagdes que incidem sobre as unidades autdnomas e suas
edificacoes;

XIV. convencao de condominio, registrada em Cartorio da Comarca;

XV. cronograma de execucdo do empreendimento.

Este roteiro apresentado na legislagdo ¢ utilizado como justificativa para a
implementagdo destes empreendimentos. Respeitadas estas condigdes, os impedimentos
geralmente surgem dos 6rgdos como IPHAN e CONAMA. Ou seja, no ambito da
aprovacao municipal, atendidas as diretrizes, nao ha o que se questionar.

Das legislagdes de ambito federal, as quais orientam o Plano Diretor, destacam-se
as seguintes:

Lei N° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, a qual traz no seu bojo os seguintes

artigos e incisos:

Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle de acesso sera
regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou condutores de veiculos, ndo residentes,
devidamente identificados ou cadastrados (Brasil, 1979, Art. 2).

Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas

urbanas, de expansdo urbana ou urbanizagdo especifica, assim definidas pelo
plano diretor ou aprovadas por lei municipal (Brasil, 1979, Art. 3).
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EaLeiN°10.257,de 10 de junho de 2001, a qual traz no seu bojo os seguintes artigos

e incisos e capitulo:

Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo de logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes. As areas
destinadas a sistemas de circulagdo, a implantagdo de equipamento urbano e
comunitario, bem como a espagos livres de uso publico, serdo proporcionais a
densidade de ocupagdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei
municipal para a zona em que se situem. (Brasil, 2001, Art. 1).

Conforme estabelece a Lei n.° 6.766/1979, ¢ proibido o fechamento de vias de
acesso em loteamentos, sendo exigidas areas publicas destinadas ao uso comum, as quais
ndo podem ser cercadas por muros ou controladas por portarias, sob pena de ilegalidade.
A manutengdo da infraestrutura publica, como iluminagcdo e coleta de lixo, ¢
responsabilidade do municipio (Rodrigues, 2013). Portanto, a reprodugao de condominios
horizontais fechados baseia-se em uma logica ilegal, segregadora e seletiva, induzindo a
fragmentacdo socioespacial, fendmeno que vem se ampliando em cidades pequenas,
como no caso de Tiradentes.

Entretanto, a legislacdo brasileira prevé nuances importantes. A Lei n.°
4.591/1964, que regulamenta os condominios fechados, ndo proibe a existéncia de
condominios horizontais, estabelecendo que o proprietario detém uma cota-parte e €
responsavel pela manuten¢do das areas comuns. J4 a mais recente Lei n.° 13.465/2017,
que trata da Regularizacdo Fundidria Urbana (REURB), introduz diretrizes especificas
para a regularizagcdo de condominios, como a propor¢do entre area comum e unidades
autonomas, e define que a responsabilidade pela infraestrutura cabe aos empreendedores.
A principal inovagao dessa lei € a possibilidade de registro do lote pelo comprador como
unidade autdnoma, conferindo maior seguranca juridica.

Do ponto de vista dos incorporadores, essa legislagao foi positiva, pois facilitoua
manuten¢do dos condominios horizontais fechados, cujo modelo se baseava na divisao
das despesas de conservacdo de vias, pracas e demais instalagdes, por meio das taxas
condominiais. Em resposta, novas estratégias de mercado surgiram, com a utilizagao de
nomenclaturas como loteamentos com entrada controlada, bairros inteligentes, entre

outras. E importante destacar que, conforme ja observado, Tiradentes ndo possuia
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condominios com infraestrutura complexa que gerassem altas taxas condominiais;
contudo, atualmente, os moradores passam a arcar com a taxa do IPTU, em substitui¢do
a cota condominial.

O parcelamento urbano em Tiradentes ¢ regulamentado com base nas zonas
urbanas delimitadas pelo Plano Diretor. Cada zona estabelece parametros especificos,
incluindo a metragem minima permitida para os lotes. Atualmente, exige-se area minima
de 200 m? por lote, o que representa 75 m? a mais do que o padrado minimo comumente
adotado em loteamentos urbanos no Brasil.

Esse parametro, embora possa ser interpretado como reflexo da abundancia
territorial, revela também a caréncia de politicas efetivas voltadas a habitacao de interesse
social. Muitos empreendimentos sdo protocolados como loteamentos sociais, mas, na
pratica, sdo comercializados como loteamentos residenciais com nomes mercadoldgicos,
como “bairros inteligentes”, entre outros, o que evidencia uma desconexdo entre o
discurso institucional e a realidade da ocupag¢ao urbana.

Vale ressaltar que por ser um investimento particular, os empreendimentos
contam com marketing direcionado no qual muito das vezes a populagdo sequer tem
ciéncia dos empreendimentos e ainda da escala e propor¢do que esta atividade esta
inserida na cidade. Ha apenas a percep¢ao da alta de suas posses quando ndo vendidas em
contrato de compra e venda.

Tal ignorancia faz com que os tiradentinos nao fiquem a par dos parcelamentos
de solo espraiados na cidade. Tomando ciéncia somente quando comegam as obras de
infraestrutura do empreendimento. Vale ressaltar que geralmente quando o
empreendimento ja comeca a ser executado, os lotes ja possuem valores bem mais
elevados do que no langamento em si. As midias e o trafego pago ferramenta da internet
passa agora a exercer este papel de filtrar e direcionar o publico ideal para estes
empreendimentos

O Quadro 4 apresenta, de forma sistematizada, as zonas passiveis de
parcelamento, aquelas em que o parcelamento ¢ vedado e as zonas que permitem a

subdivisdo do solo mediante o cumprimento de condicionantes especificas.
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Quadro 4 — Areas de zoneamento de Tiradentes e as restrigdes de parcelamento do solo

eventos ¢ ZEIU I (dreas estratégicas para o
desenvolvimento municipal)

Zonas Area minima (m?*) Testada Minima (m)
Zona Residencial Mista 300 10
Zona Econdmica Mista 500 15
Zona Residencial Mista de Adensamento 2.000 20
Restrito
Zona Especial de Interesse Social 200 10
Zona de Expansio Urbana I 300 10
Zona de Expansao Urbana II 3.000 20
Zona Especial de Interesse Urbanistico Sujeito 4 aprovagio do
Sendo ZEIU I (para infraestrutura de suporte IPHAN e CODEMA

Zona Especial de Interesse Urbanistico-
Ambiental III- areas urbanas consolidadas
APA

Parimetros conforme
zoneamento sobreposto

Zona Especial de Interesse Urbanistico-
Ambiental IT1

- Areas de risco suscetiveis a erosio e/ou com
Processos erosivos

Parimetros conforme
zoneamento sobreposto
e projetos especificos

Zona Historico-Cultural 111

Nio parcelavel

Zona de Protegio Ambiental (I, 11 e TIT)

Nio parcelavel

Zona Especial de Interesse Urbanistico-
Ambiental I (APP dos cursos d'dgua em dreas
urbanas consolidadas)

Nao parcelavel

Zona Especial de Interesse Histarico- Cultural
(Estagdo ferrovidria em Cesar de Pina)

Nao parcelavel

Zona Especial de Interesse Histérico-Cultural
Il (Casa das Aguas em Aguas Santas)

Nao parcelavel

Zona Especial de Interesse Histdrico- Cultural
I (Igreja de Nossa Senhora da Salde em

| Aguas Santas)

Niio parceldvel

Zona Especial de Interesse Historico- Cultural
IV (Instalagbes e drea do Balnedria de Aguas
Santas)

Nio parcelavel

Zona Especial de Interesse Historico- Cultural
V (Igreja de Padre Gaspar em Elvas)

Nio parcelavel

Caixa D'Apua da Esperanga) de Interesse
Historico- Cultural (antiga caixa d'dgua em
Caixa D' Agua da Esperanga)

Nao parcelavel

Area Especial de Interesses Turistico-
Cultural '
(Entrada de acesso a Caixa D'Agua da

Esperancga)

Nio parcelivel

Fonte: Antero, 2023.

No contexto do municipio, observam-se extensas areas atualmente ndo passiveis
de parcelamento, por se tratarem de territdrios destinados a preservagdo ambiental,

cultural e histdrica. A expressiva presenca desses elementos de valor patrimonial
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contribuiu para que o parcelamento do solo se direcionasse as zonas de expansao ¢

intersticios urbanos ndo abrangidos por tais restrigoes.

3.3. Parcelamento do solo sem demanda habitacional.

Para ampliar a pesquisa, além dos condominios fechados, foram identificados
outros empreendimentos de loteamento que, embora ndo se enquadrem formalmente
nessa tipologia, apresentam caracteristicas bastante semelhantes as dos condominios
fechados em Tiradentes. Destacam-se, nesse contexto, os loteamentos Terrago
Tiradentes, Parque dos Bandeirantes e Mirante de Tiradentes; os condominios Maria
Barbosa I e II; e o langamento mais recente denominado “bairro inteligente” Quinta
Barroca. Todos esses empreendimentos possuem lotes com metragens médias em torno
de 300 m? e praticam valores especulativos similares aos observados nos condominios

fechados, conforme ilustrado na Figura S1.

Figura 51 — Loteamentos

Novos Loteamentos FARCUl Legenda
3 % . Loteamentos

¥ Tiradentes

Escreva uma descnigéo para seu mapa
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A andlise da Figura 51 revela a expansio dos empreendimentos
predominantemente ao longo do eixo nordeste-sudeste, abrangendo as 4reas
correspondentes aos bairros Varzea de Baixo e Alto da Torre, assim como nas regides ao
sul e ao norte, em dire¢do ao bairro Cuiabd. Essa distribuicao evidencia um padrao de
crescimento urbano intencionalmente direcionado.

Outra questdo importante é que o acesso a esses bairros pode ser feito sem a
necessidade de transitar pelo centro historico, pois sua principal via de saida acaba por
ser a rodovia BR-265, por meio da Avenida Governador Israel Pinheiro. Esta importante
avenida, pois liga a Rodovia BR-265 ao centro de Tiradentes. Em toda a sua extensao,
encontra-se empreendimento dos mais variados ramos, como, por exemplo, restaurantes,
lojas de moveis, pousadas, lojas de decoracdo e, inclusive, os empreendimentos
imobilidrios, como o Parque dos Bandeirantes 1 e II, além do My View, localizado
proximo ao trevo e pertencente as terras sao-joanenses.

A avenida esta em processo de consolidagdo como um novo polo de comércio e
servicos voltados para as atividades turisticas. Por ser asfaltada, ela proporciona uma
experiéncia diferenciada da cidade, oferecendo um acesso mais fluido e acessivel. Nesse
sentido, ha uma clara inten¢ao de criar uma extensao modernizada do centro de consumo
de bens e servicos, relativamente proxima, porém dissociada do atualmente saturado e
cadtico centro historico.

Dessa forma, observa-se que o crescimento de Tiradentes pouco atende as
demandas sociais ou aos ideais de urbanidade previstos nas legislagdes vigentes. Em vez
disso, esse crescimento ¢ orientado predominantemente pelas logicas do capital,
consolidando uma nova zona de interesse comercial ao longo de um extenso eixo arterial
do municipio.

Os empreendimentos que compdem essa area variam entre loteamentos fechados,
bairros inteligentes e condominios fechados. Alguns sdo comercializados diretamente
pelas incorporadoras, enquanto outros sdo vendidos por meio de corretores locais e

regionais. A seguir, as Figuras 52-53-54-55 apresentam estes empreendimentos.
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Figura 52 —Portal dos Bandeirantes

vy

Fonte: Acervo proprio da autora, 2023.

Figura 53 —Loteamento Mirante da Serra

Fonte: Residencial Mirante de Tiradentes. Disponivel em: mirantedetiradentes.wordpress.com.
Acesso em 11 de julho de 2025.
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Figura 54 —Terrago Tiradentes

Fonte: Terra dos imdveis. Disponivel em: https://terradosimoveis.com.br/imovel/0006-
1571//venda-lote-bairro-terraco-tiradentes#lg=1&slide=18. Acesso em 11 de julho de 2025.

~ Figura 55-Quinta Barroca

Fonte: Teto imoveis. Disponivel em: https://www.teto-imoveis.com/imovel/3315536/lote-
venda-tiradentes-mg-loteamento-quinta-barroca. Acesso em 11 de julho de 2025.

Com a insercdo desses produtos imobilidrios, os quais, pelo proprio marketing por
eles elaborado, ¢ possivel identificar qual publico tem a pretensdo de atingir, podemos
compreender que a légica da condominializagdo, embora nao configure necessariamente

condominios horizontais fechados, expressa as mesmas estratégias, inclusive, quantoaos
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seus arranjos espaciais. A venda da vista para a serra, o apelo a vida tranquila e pacata, a
proximidade com o centro historico e, principalmente, o tamanho dos lotes que variam
entre 250m? a 500m?, sdo exemplos disso.

Os loteamentos mencionados foram protocolados antes da instauragao do decreto
de suspensdo de aprovacao de loteamentos da cidade. A medida tomada tem como
premissa efetivar uma atuag¢ao do poder administrativo mais alinhado com o Plano Diretor
elaborado para Tiradentes, no qual se justifique o parcelamento, bem como apresentem
quais s3o impactos que eles podem trazer ao municipio, juntamente com quais serao as
medidas adotadas e implementadas para mitigar ou, pelo menos, compensar esses

impactos. A figura 56 apresenta o decreto de 2021, emitido pela PMT

Figura 56 —Decreto de Suspensdo de Loteamentos

/@

—
PAREFEITURA DE

1

DECRETO N° 3509, DE 02 DE AGOSTO DE 2021

Suspend a & dos
p di de | no
Municipio de Tiradentes e da
outras providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE TIRADENTES, no uso de suas atribuicdes
legais, e de conformidade com a Lei Organica Municipal, e

CONSIDERANDO a recomendagao n° 1 — PRM/SJDR/MG de 17 de janeiro de
2019, do Ministério Publico Federal, que recomendou a suspensdo dos
procedimentos de aprovagéo de loteamentos;

CONSIDERANDO a r idade de bel um plano de atuagdo
(COMDUR; PREFEITURA) que permita suprir | ini T técnicas
e operacionais de forma a evoluir cor o desenvolvimento urbano do

Municipio, conforme estabelecido pelo Plano Diretor.

CONSIDERANDO que o Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano-
COMDUR 6rgaos deliberativos se reuniu o Ministério Publico Federal — MPF

onde foi rel; ) que as recc p em janeiro de 2019 nao
haviam sido pela administragéo p d:

Beasihica

CONSIDERANDO a recomendacéo N°-1- PRM /SJDR/MG de 17 de janeiro de
2019 item |, que preceitua que “por si ou por seus subordinados que tenham
atribuicdo ou delegagéo para tal, se abstenham, a partir da presente
recc dagéo de fazer, itar ou apreciar requerimentos de aprovacgéo de
projetos privados para parcelamento do solo, quaisquer que sejam suas
caracteristicas e localizagdo bem como de p di 0 de imp
previsto no art. 59 da Lei Complementar Municipal 01/2015"".

DECRETA:

Art. 1° Ficam suspensas a partir do dia 02 de agosto de 2021, as tramitagbes,
apreciagoes e aprovagbes de loteamento no municipio, pelo prazo de 180
(cento e oitenta) dias, a partir da publicacéo deste Decreto.

Fonte: PMT, 2021
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Tiradentes nao dispde de nenhum conjunto habitacional, e, conforme constatado
nesta pesquisa, ndo ha qualquer indicacdo de que haja intencdo de desenvolver, no futuro
proximo, algum loteamento de interesse social. Assim, a populagdo de baixa renda da
cidade vé-se obrigada a recorrer a alternativas precarias, como a aquisi¢ao de lotes com
documentacao irregular ou a celebracao de contratos de compra e venda sem escritura,
pratica comum em municipios de porte semelhante.

O parcelamento excessivo e disperso do solo urbano contribuiu para a valorizagao
das terras em Tiradentes. Propriedades localizadas até mesmo em bairros periféricos tém
seu valor elevado. Embora essa valorizacao seja positiva para os moradores nativos, por
representar a posse de bens valorizados, ela, paradoxalmente, inviabiliza a mobilidade
residencial dentro do proprio municipio. Isso ocorre porque, apesar de poderem vender
seus imoveis a pregos elevados, esses mesmos proprietarios encontram dificuldades para
adquirir novas residéncias, ja que os valores, inclusive nas periferias, permanecem altos.
Essa dinamica promove a estagnagao e até o esvaziamento da populagao local.

Durante o levantamento, foi possivel observar o aumento no valor de imoveis em
bairros considerados populares, como € o caso, do Mococa, do Cascalho, e do Varzea de
baixo. Os quais, estdo sendo vendidos com pregos especulativos gracas as atividades
turisticas da cidade. As figuras 57-58-59 apresentam algumas casas que estdo a venda

em bairros populares da cidade.

Figura 57 — Casa a venda bairro Cascalho

@ Visualizado Cascalho, Tiradentes - MG

Casa com 3 Quartos a Venda, 65m?2

65 m? 3 Quartos 1 Banheiro 2 Vagas

de setembro de 2024.
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Figura 58— Casa a venda bairro Mococa

vends
Condominio FTU

R$ 330.000  scivtomsse  niorntomao

™ 200 m? B 2quartos [* 1 banheio

Endewsco
Mocaca, Tiradentes - MG

© Explore a localizagio do imovel

Casa com 2 Quartos a venda, 200m?- Mococa

(R 2532)

Mostrar descrigio complets

(42) 3374 Vor telofona

o e 3 de marco de 2025, atualizada hé 1 dia

@ anin

Fonte: Longatti imoveis. Disponivel em: https://www.longattiimoveis.com.br/. Acesso em18 de
novembro de 2024.

Figura 59— Casa a venda bairro Varzea

RS 650000 - . B

= 110m B 4quartos [F 1banheiro

Endereca
Virzea, Tiradentes - MG

© Explore a localizagiio do Imével

Casacom 4 Quartos & venda, 110mz - Vdarzea

(Codigo do anunciante: 13940 | Cédigo no Zap: 2763693222)

# Casa com 4 Quartos no Centro de Tiradentes - Oportunidad Imperdivel! Se vocé busca um lar espagoso ¢
aconchegante em um dos destinos histéricos mals charmosos de Minas Gerals, es s wocé!
Localizada no coragao do Centro de Tiradertes, a poucos passos de restaurantes, lojas e da rica historia da cidade,
esta propriedade oferece o melhor da vida tranquila em um amblente vibrante. Cam 110 m# de 4rea canstruida em
um terreno de 460 m %, & casa dispde de 4 quartos, perfeitos para acomodar sua familia com conforto. Além disso,
canta com 1 banheiro, copa e um quintal amplo para momentos de lazer. A casa ainda possul atributos como
pavimentagao, energia elétrica e dgua encanada, garantindo praticidade e conforto no dia a dia. Aproveite a
oportunidade de adquirr um imdvel com excelente potencial em uma lacalizagdo privilegiadat Agende sua visita o
encante-se com o charme de Tiradentes!

Fonte: Longatti imoveis. Disponivel em: https://www.longattiimoveis.com.br/. Acesso em 13
de setembro de 2024.

O aumento significativo dos valores imobilidrios tem compelido a populagao local
a buscar alternativas econOmicas para viabilizar sua permanéncia na cidade. Nesse
contexto, o investimento em plataformas digitais de hospedagem temporaria, como o
Airbnb, tem se consolidado como uma estratégia para manter a posse dos imoveis, ao
mesmo tempo, em que gera renda adicional.

Predominantemente, sdo ofertados quartos residenciais simples, com tarifas
consideravelmente inferiores as praticadas pelas pousadas convencionais, refletindo uma
adaptacdo da populacdo as dinamicas de mercado e as pressodes geradas pela valorizagao
imobiliaria. Para além da exploragdo de mao de obra a baixo custo, observa-se um

processo de abdicagdo da privacidade dos residentes, tanto no espago doméstico quanto
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no tecido urbano dos bairros. A crescente presenga de estranhos nesses ambientes
tradicionalmente ocupados pela comunidade local evidencia transformagdes nas
dindmicas sociais e espaciais resultantes da turistificacdo e da mercantilizacao da cidade.

Segundo Carlos (2007):

O sentido de utilidade invade a vida, redefinindo-a com imensas perdas, pois
os homens tornam-se instrumentos no processo de reprodugao espacial, e suas
casas transformam-se em mercadorias passiveis de serem trocadas ou
derrubadas (em funcdo das necessidades do crescimento econdmico, que tem
na reproducdo do espago urbano condi¢do essencial da acumulag¢do hoje).
Trata-se de um momento em que a apropriagdo passa a ser definida no a&mbito
do mundo da mercadoria e ¢ nesta medida que a atividade humana do habitar
se reduz a uma finalidade utilitaria (Carlos, 2007, p.111).

A busca por acomodacgdes para locacdo por didrias tem se tornado cada vez mais
frequente, com os pregos variando principalmente conforme o tipo de evento previsto no
calendario oficial. Nesse contexto, parte da populacao local identifica uma oportunidade
de geracdo de renda complementar, especialmente durante os periodos de maior fluxo
turistico. A Figura 60 apresenta um exemplo de acomodacao residencial disponibilizada

na plataforma Airbnb.

Figura 60— Casa para diaria

Casa em Tiradentes & Compartibar < Salvar

Espaco inteiro: casa em Tiradentes, Brasil
4hospedes- 2 quartos - 3 camas - 1 banheiro R$349 por 1 noite

Fonte: Airbnb. Disponivel em:
https://www.airbnb.com.br/rooms/1386983450259326219?check in=2025-09-
11&check out=2025-09-

12&search mode=regular search&source impression id=p3 1754680154 P3vsZHmb-
VmCXSyV&previous page section name=1000&federated search id=a74d57f3-7bb6-48da-
b180-f30b3e8f66a7. Acesso em 01 de agosto de 2025.
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Os impactos dessas atividades ja sdao sentidos pelos 6rgdos publicos, sobretudo
nos dias de eventos oficiais divulgados no calendario municipal. Além das demandas
adicionais sobre a infraestrutura urbana, a operagao de servigos informais, como o Airbnb,
dificulta a estimativa precisa do publico presente, comprometendo a atuacao das forcas
de seguranca, tanto da Policia Militar quanto do Corpo de Bombeiros.

Essas estadias ndo fiscalizadas e ndo regulamentadas aumentam a ocupagdo da

cidade para além da capacidade dos meios de hospedagem tradicionais, pousadas,
campings e outras tipologias, causando superlotagdao. Além dos desafios estruturais e de
seguranga, o municipio deixa de arrecadar receitas importantes, ja que o ISS repassado
pelas plataformas ¢ destinado ao municipio onde a empresa tem sede, e ndo a Tiradentes.

Em funcao dessa situacdo, a prefeitura manifestou-se recentemente, em sua pagina
oficial no Instagram, acerca da necessidade de discutir o repasse do ISS, enfatizando que,
embora o imposto seja recolhido pelas plataformas, sua destinagdo atual nao beneficia
diretamente a cidade, onde a atividade turistica ocorre de fato. A Figura 61 mostra a nota

institucional emitida pela PMT:

Figura 61— Manifestacdo da prefeitura sobre plataformas de locagdo

a prefeituratiradentes
we Tiradentes (Minas Gerais)

NOTA \
INSTITUCIONAL '/
=== /@ prefeituratiradentes &3 Nota Institucional
AIRBNB E BOOKING A Prefeitura de Tiradentes informa que foi encaminhado &

A Prefeitura de Tiradentes vem informar sobre a cobranca do ISS
das plataformas Airbnb e Booking.

De acordo com a lei federal, essas plataformas ja recolhem o ISS,
assim como todos os i ém s3 i a fazer. No
entanto, 0 ISS ido é i ao
geralmente Sao Paulo.

P P

Nesse sentido, um projeto foi encaminhado a Camara Municipal
propondo que o ISS seja recolhido e destinado ao municipio de
Tiradentes, onde os servigos sdo efetivamente prestados.

E importante esclarecer que nada mudara para os anfitrides que
alugam suas casas. O objetivo da proposta ndo é criar uma nova
cobranca para os moradores, mas sim corrigir uma distorgao:
garantir que esse imposto, que ja é pago, fique em Tiradentes — e
ndo em outras cidades.

Com isso, a Prefeitura podera investir mais na melhoria dos servicos
publicos, como saude, educagao, limpeza urbana e mobilidade,
beneficiando diretamente quem vive e trabalha aqui.

A administracéo reforga a importancia da unido e da coeréncia nas
demandas da comunidade, lembrando que recursos adequados sao
is para garantir i dos servigos publi

A Prefeitura segue empenhada na busca por solugbes que
beneficiem toda a cidade e mantera todos atualizados sobre o
andamento desse projeto e sua possivel implementagao, bem como
sobre suas futuras etapas. g Yiradentes

Camara Municipal um projeto que prop&e o recolhimento do ISS

das plataformas como Airbnb e Booking diretamente para o
municipio.

A proposta busca corrigir uma distor¢éo: atualmente, o imposto
ja é pago, mas vai para cidades onde estédo sediadas as
empresas, como S&o Paulo — e néo para Tiradentes, onde os
servigos s&o prestados.

Nao havera custo adicional para os anfitrides.
O objetivo é garantir mais recursos para satide, educagéo,
limpeza urbana e mobilidade.

A Prefeitura reforca seu compromisso com a transparéncia e com

a melhoria da qualidade de vida da populacdo. Acompanhe
nossos canais para atualizagdes sobre o projeto.

\#PrefeituraDeTiradentes #ISS #TurismoResponsavel

#Transparéncia #GestaoPublica #Airbnb #Booking
#TiradentesMG

Qv

m Curtido por bianca.maciel.r e outras 389 pessoas

29 de junho

@ Adicione um comentario...

Fonte: Instagram:@prefeituramunicipaldetiradentes. Disponivel em

https://www.instagram.com/p/DLgBcXxssJP/. Acesso em 11 de julho de 2025.
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Existe, ainda que minima, a intencao de que o poder publico arrecade com essa

atividade. No entanto, esse modelo de "uberizacdo"!'®

impacta diretamente a populagdo
local, pois representa uma das poucas formas que os tiradentinos encontraram para obter

renda extra por meio das atividades turisticas.

3.4. Novos produtos imobiliarios e o publico ideal

Iniciemos pela analise do empreendimento Benza. Oficialmente denominado
Benza Home Resort, da incorporadora Benza Empreendimentos Imobiliarios SPE LTDA,
trata-se de um condominio fechado horizontal localizado as margens da BR-265, no trevo
de acesso a cidade, no sentido Barbacena. Embora sua localizagdo seja contigua a
Tiradentes, o terreno encontra-se, de fato, dentro dos limites territoriais do municipio de
Sao Jodo del-Rei.

A escolha estratégica do local permitiu que toda a campanha de marketing fosse
conduzida de maneira deliberadamente ambigua, promovendo o empreendimento como
se estivesse situado em Tiradentes. Recorre-se, mais uma vez, a vista privilegiada para a
Serra de Sdo José e a proximidade com o centro historico como elementos centrais da
narrativa publicitdria. O Benza Home Resort se apresenta ainda como o primeiro
'condominio resort' da regido, destacando-se por oferecer infraestrutura diferenciada e
inédita em comparagao aos demais empreendimentos locais.

Dentre as comodidades, denominadas como “sistema de lazer” estdo: Sistema de
lazer 1, como praga interna do condominio contendo espacos de contemplagdo e
convivéncia, equipamentos de recreagdo infantil e paisagismo; Sistema de lazer 2, como
clube interno ao condominio, o qual contém: edificio com espacos de eventos e wine bar;
edificio com salao de jogos, bar da piscina, vestiario, sauna e academia; piscina adulto e
infantil; espaco pet e playground; edificio administrativo; quadra poliesportiva; quadra

de areia; quadra de ténis; e areas verdes.

16 Modelo de trabalho onde plataformas digitais conectam diretamente prestadores de servigo a
consumidores, geralmente de forma flexivel e sob demanda
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De acordo com a corretora da imobilidria Calzavara Imoveis, o empreendimento
prevé a comercializagdo de 321 lotes, com metragens a partir de 360 m? e valores iniciais
estimados em R$ 220.000,00. A taxa condominial projetada gira em torno de R$ 800,00
mensais. No momento da pesquisa, o empreendimento encontrava-se sob embargo.

Esse valor de condominio tende a atrair mais compradores de fora, especialmente
estrangeiros, do que os proprios moradores nativos, inclusive aqueles com maior poder
aquisitivo. Culturalmente, ndo ha o habito local de utilizar as estruturas oferecidas por
empreendimentos desse tipo, tampouco de arcar com taxas condominiais elevadas. Isso
acaba por afastar tanto potenciais residentes quanto investidores, ja que, mesmo sem uso
efetivo do imdvel, o proprietario se vé obrigado a assumir esse custo mensal, o que
compromete sua atratividade como ativo imobiliario. A Figura 62 apresenta o folder de
divulgacdo do empreendimento, que traz a frase intencional acompanhada de uma

localizagdo sugestivamente incorreta: “Viva essa dadiva em Tiradentes”:

Figura 62 —Propaganda Benza

ARSI S s 3

Viva essa dadiva em Tiradentes

% gt PROJETO LOTES
INTEGRADO A A PARTIR DE

p PREMIUM |
V4 £ ) NATUREZA, || zgQm

Fonte: Pagina do facebook Benza Home Resort. Disponivel em :

https://www.facebook.com/benzahomeresort/. Acesso em 13 de setembro de 2024.
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Figura 63— Implantacdo Benza

Fonte: Imobiliaria Venancia. Disponivel em https://www.venanciaimoveis.com.br/.

Acesso em 23 de novembro de 2023.

Figura 64— Portaria Benza

Fonte: Acervo proprio da autora, 2023.

Esse empreendimento, antes de iniciar as obras, instalou seu stand de vendas na
entrada da cidade, mais especificamente, na Avenida Governador Israel Pinheiro, via que
liga a cidade a BR-265, e fica, exatamente, em frente a Pousada Pequena Tiradentes,
conhecida por hospedar personalidade dos meios artisticos, principalmente, aquelas

ligadas ao setor televisivo.
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Figura 65— Stand de venda Benza

606 Av. Gov. Israel Pinheiro

(©)

—~

Fonte: Google Earth,2023.

A divulgacdo de um empreendimento em meio a vigéncia de decretos de
sobrestamento, ou seja, notificagdes emitidas pelo Ministério Publico que suspendem a
aprovagdo, execucao e, consequentemente, a comercializacdo de condominios fechados
na cidade, gerou debates entre liderangas comunitarias, empresariais e representantes da
administracdo publica durante as reunides do COMDUR. A prefeitura, notificada
oficialmente pelo MPMG sobre a proibi¢do da aprovagao de projetos desse tipo, deparou-
se com a presenga de um empreendimento instalado em territorio de outro municipio, mas
com stand de vendas localizado em area pertencente a Tiradentes. A situacdo revelou o
carater oportunista do capital imobilidrio em explorar o solo tiradentino.

Contudo, este ndo ¢ um caso isolado. Também se destaca o empreendimento My
View Residence, da Lacca Incorporagdes, um ambicioso projeto de condominio vertical
situado na Avenida Governador Israel Pinheiro, nas proximidades do trevo de acesso a
Tiradentes, embora tecnicamente inserido no territério de Sao Joao del-Rei. Assim como
o condominio Benza, o apelo publicitario do My View Residence estd inteiramente
voltado inteiramente para a valoriza¢do simbolica da marca “Tiradentes”, ignorando os
limites territoriais em favor da for¢a do imaginario associado a cidade historica.

O projeto € composto por sete blocos de trés pavimentos, nos quais estdo dispostos
apartamentos de um e dois dormitérios, além de kitnets denominadas por eles de studios,
espacos nos quais ndo ha separacdo de ambiente entre quarto e cozinha. Os tais studios
custam, em média, R$ 190.000,00, os apartamentos de um quarto custam R$ 240.000,00,

e os apartamentos de dois quartos tém o seu valor em torno de R$ 310.000,00.
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Os atrativos podem ser constados na leitura do material de propaganda das
Figuras 66- 67- 68. Quanto as informacgdes obtidas com o correto, sdo que as unidades
de studios estdo sendo 100% vendidas pela incorporadora. Grande parte dos compradores

sdo médicos e empresarios da regido imediata, e também da regido Sudeste.

Figura 66— Material de Venda My View

Home  OEmpreendimento  Gakeria Localiagho  Conato  Lacca MY VIEW

O CENARIO PERFEITO
PARA UM NOVO JEITO DE TURISTAR
R

VARANDA GOURMET
27nm

VARANDA = 3571 m*

2 SulTes

varanDA | 4678 m'

TODOS COM
VAGA DE GARAGEM

asne e RS 189 900

Fonte: My View Residence. Disponivel em https://myviewresidence.com.br/ .Acesso

em 12 de julho de 2025.

Figura 67— Atrativos do empreendimento

@racea
PISO PORCELANATO FECHADURA VARANDA GOURMET COM
PADRAO MADEIRA ELETRONICA VISTA PRIVILEGIADA
FACIL E INTELIGENTE
PARA UM LAZER BIKE ELETRICA ESPAGO PARA ACADEMIA C%SPNngéP:GR:-- coﬁsfé*é‘ma
ALEM DO TURISMO. KERANTE
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Fonte: My View Residence. Disponivel em https://myviewresidence.com.br/ .Acesso

em 12 de julho de 2025.
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Os atrativos apresentados pelo empreendimento assemelham-se aos servigos
oferecidos por hotéis de padrao quatro estrelas. Um exemplo claro ¢ a oferta exclusiva e
excludente de transporte coletivo privado, cuja rota limita-se ao trajeto entre o Centro
Historico de Tiradentes e 0 My View Residence, operando apenas em feriados e finais de
semana. Nao ha qualquer mencao a disponibilizagao de transporte para Sao Joao del-Rei,
cidade-sede do empreendimento, o que reforca a logica de isolamento e seletividade

desses empreendimentos.

Figura 68— Transporte My View
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Residence seré entregue com uma VAN* para que vocé possa

aproveitar © seu passeio sem preocupagdes com transito,

estacionamento, biitz ou qualquer outro contratempo. -INS DE SEMANA
. ’ : F FFRIANOS

Fonte: My View Residence. Disponivel em https://myviewresidence.com.br/ .Acesso

em 12 de julho de 2025.

A andlise evidencia que os empreendimentos em curso ndo contemplam as
necessidades da populagdo local, indicando um descolamento entre o planejamento
urbano estabelecido no Plano Diretor e a dindmica imobilidria em pratica. O vetor de
expansdo para o leste, ao longo da BR-265, configura um modelo de urbanizacdo
exdgeno, dissociado da morfologia, historia e identidade sociocultural tiradentina. O
resultado ¢ a instrumentaliza¢do do territério em fungdo de uma logica especulativa,
esvaziando o contetudo simbdlico e patrimonial do espaco urbano.

Além da apropriagdo simbolica promovida por empreendimentos da cidade
vizinha, observa-se em Tiradentes uma estratégia de marketing que ndo apenas se
apropria do contexto histdrico, mas o recria de forma artificial como atrativo de venda,
ou até mesmo o distorce, ignorando sua autenticidade. Na Figura 69, por exemplo, a
proposta de area infantil do loteamento Terraco Tiradentes inclui réplicas de edificagdes

coloniais, estilizadas como cenario ladico. J& na Figura 70, utiliza-se como ilustracdo a
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imagem da Igreja do Santuario de Bom Jesus do Matosinhos, localizada na também

historica cidade de Congonhas, e ndo em Tiradentes.

Figura 69— Folder Terrago Tiradentes
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CONHECA A MINT TIRADENTES

Fonte:— Instagram @terracotiradentes. Disponivel em https://www.instagram.com/p/Bxkft-
UFU9U/. Acesso em 12 de julho de 2025.

Figura 70— Folder Quinta Barroca
Tirdenles e obiz-primsa
com szbor de hisiong

PILIMD (0L QUi ie Trad,

Fonte: Corretor Quinta Barroca.
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Tais exemplos revelam como o discurso publicitario se vale de elementos do
patrimodnio cultural de forma superficial ou deslocada, reforgando a ideia de que, para o
publico-alvo, mais importante que a precisao historica ¢ o valor simbdlico associado a
ideia genérica de tradigdo e autenticidade. O marketing imobilidrio, nesse contexto, opera
com a logica da estetizagdo e da mercantilizacdo do passado, pouco importando a
veracidade do que se represente.

Tal processo configura-se como um fendmeno caracteristico da gentrificagao, no
qual a valorizagdo inicial do patrimonio historico e cultural ¢ gradualmente substituida
pela apropriagdo especulativa do espago urbano. Essa transformacdo ndo se manifesta de
maneira isolada, mas insere-se em um contexto mais amplo, articulado em redes ou

circuitos de cidades, a exemplo de Tiradentes. Conforme observa Paes (2017):

Desde os anos 1990, a preservagdo de sitios historicos urbanos no Brasil e na
América Latina serviu de ancora para a refuncionalizagdo turistica (Paes,
2012) e a ascensdo econdmica de inumeras cidades. Tal processo articulou-se
as estratégias politicas e econdmicas de renovagao urbana, ganhando intimeras
denominagdes a partir de visdes teoricas ou técnicas, interesses politicos ou
escalas diferenciadas, como: enobrecimento, requalificacdo, reabilitagdo,
revitalizagdo e, o mais emblematico, controverso ¢ duradouro: gentrificacdo
(Paes, 2017, p.669).

A paisagem, antes marcada pela relacdo intrinseca entre o modo de vida local e o
ambiente natural, transforma-se em cenario para empreendimentos de luxo voltados a um
publico externo, muitas vezes desconectado da realidade e das necessidades da
comunidade residente. Essa transformacao implica ndo apenas a exclusdo econdmica, ao
elevar os pregos de bens e servigos e restringir o acesso a moradia, mas também a exclusao
simbolica, enquanto as identidades e praticas culturais locais sdo progressivamente
substituidas ou mercantilizadas.

Assim, a cidade passa a vivenciar tensdes entre o desejo de preservar sua histdria
e identidade e as pressdes do capital imobiliario, que impdem novos usos e significados
ao espago, muitas vezes em detrimento da populacao tradicional. Os moradores nativos
encontram-se diante de um dilema: por um lado, o progresso urbano pode favorecer sua

permanéncia; por outro, o aumento do valor da terra e a chegada de novos habitantes
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provocam a descaracterizagao do modo de vida local, fazendo com que interesses

individuais ou de mercado se sobreponham as necessidades e aos anseios coletivos.
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4 CONSIDERACOES FINAIS

O atual cenario urbano de Tiradentes evidencia uma expansao territorial
acelerada, protagonizada por condominios horizontais fechados e loteamentos que
redesenham os limites da cidade. Impulsionada pela for¢a do turismo, essa valorizagao
do territorio ndo se da por substituicao direta ou gentrificacdo classica, mas por um
processo continuo de expansao que dilui, aos poucos, os tragos originais do tecido urbano.
Paradoxalmente, embora os imoveis atinjam valores elevados, essa valorizagao
nao se traduz em mobilidade para os moradores locais. A especulagdo tornou-se um
entrave: nao ha espaco para que o residente tradicional venda sua casa e, com 0s recursos
obtidos, conquiste uma moradia melhor ou multiplos bens dentro da propria cidade.
Assim, permanecem enraizados em imoveis que agora pertencem mais ao mercado do
que a memoria.

Tiradentes, nesse contexto, se descaracteriza. Perde o ritmo pausado de outrora,
quando a vida era marcada por relagdes de vizinhanga, encontros religiosos e o siléncio
dos fins de semana. O cotidiano hoje ¢ ruidoso, tomado por um fluxo turistico constante
que transforma o espaco em vitrine, € nao em morada. A cidade torna-se cenario, bela e
valorizada, mas cada vez menos habitavel para quem a construiu com suas historias.

De acordo com informagdes do secretdrio municipal de Turismo, estima-se a
criacdo de aproximadamente 6 mil novos lotes urbanos em Tiradentes, o que corresponde
a uma média de 1,2 lote por habitante. Esse dado revela a intensidade da atual dindmica
de expansado urbana, impulsionada por processos de especulagdo fundiaria e imobiliaria.
No entanto, essa expansao nao tem resultado em beneficios concretos para a populacdo
local. Pelo contrario, o aumento expressivo no valor dos imoveis inviabilizou o acesso a
terra para grande parte dos moradores, que passaram a adotar estratégias de permanéncia,
como a realizacdo de ampliagdes informais em suas residéncias os chamados
"puxadinhos", especialmente diante do crescimento familiar.

Tiradentes, desde sua emancipagao politico-administrativa, mantém-se como uma
cidade de pequeno porte, tanto em termos demograficos quanto na dimensao de sua
infraestrutura urbana e rede de servigos publicos. Sua origem esté diretamente vinculada

a logica extrativista da economia aurifera colonial, e desde entdo, a cidade tem sustentado
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sua funcionalidade a partir da exploracao intensiva do trabalho informal. Se outrora essa
exploracdo se deu por meio da mao de obra escravizada, hoje recai sobre a populagdo
nativa, que continua a operar os servi¢os, o comércio € o turismo, ainda que sob condi¢des
precarizadas e sob crescente pressdo imobilidria. Assim, evidencia-se uma contradi¢do
urbana: enquanto o territério se valoriza simbolicamente e economicamente, a
permanéncia da populagdo tradicional torna-se cada vez mais explorada e fragilizada.

Esta dissertacdo evidenciou como os interesses econdmicos, especialmente
aqueles de origem externa, vém estruturando uma légica de exploragao tanto do territorio
quanto da populacdo de Tiradentes. Observa-se uma continuidade historica na
dependéncia economica da cidade: antes voltada a extragdo aurifera, hoje baseada na
industria do turismo. Esse processo exemplifica o que Milton Santos (1996) denominou
de '"racionalidade do capital", que se apropria do territério ndo em fun¢do das
necessidades locais, mas conforme os interesses do mercado. E justamente o intervalo
entre essas duas fases que evidencia o colapso da cidade enquanto estrutura autdbnoma,
incapaz de estabelecer um modelo de desenvolvimento que integre crescimento
econdmico € justica social.

O atual processo de expansao urbana opera por meio da mercantilizagao do solo
urbano, com a proliferacdo de loteamentos em condominios fechados. Esta logica
corresponde ao que David Harvey (2005) define como "acumulagao por espolia¢ao", em
que a valorizagdo do espago se da por meio da exclusdao dos que historicamente o habitam.
Trata-se da transformacdo da cidade em mercadoria, cuja forma urbana serve aos
interesses do capital financeiro e imobiliario, ndo a vida cotidiana de seus habitantes.

Nesse cenario, as incorporadoras demonstram profundo dominio das engrenagens
legais e institucionais, muitas vezes operando a margem, ou mesmo acima, das leis
municipais. Encontram brechas normativas, utilizam estratégias juridicas sofisticadas e
enfrentam diretamente 6rgdos de fiscalizagdo, como o Ministério Publico. Essa dinamica
institucionalizada de conivéncia ou ineficacia da regulacao urbana pode ser analisada a
luz do conceito de "captura do Estado", discutido por Raquel Rolnik (2015), em que
agentes do capital conseguem moldar a legislagdo e as decisdes publicas a seu favor.

Casos como os empreendimentos Quinta Imperial e Tiradentes Ville, que, mesmo

embargados, seguem sendo comercializados apds vitorias judiciais, ilustram a forga desse
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modelo. Tais situa¢des revelam uma urbanizacao sem cidade, onde as decisdes sobre o
uso do solo ndo partem da populacdo, mas de atores externos com capacidade de
articulacdo politica e economica.

Para os tiradentinos, o presente ecoa o passado. A cidade continua sendo
apropriada por logicas econdmicas que exaurem sua poténcia cultural e territorial. Como
observa Henri Lefebvre (2008), a produgdo do espaco urbano ¢ também producdo de
desigualdade, pois quem detém o poder de produzir o espaco também define quem pode
ou nao habita-lo. A populagdo local, cada vez mais desconectada de suas praticas e
tradigdes, vé-se reduzida a condicao de forca de trabalho precarizada, subordinada a
logica turistica, com pouco ou nenhum protagonismo nos processos de decisdo sobre o
territério em que vive.

Quanto ao futuro, o parcelamento do territorio nos quatro extremos da cidade
aponta um encurralamento da populagao nos bairros ja consolidados, criando uma pressao
centro versus bairro versus novos empreendimentos. Essa pressdo e opressao aponta que
ndo s6 a vida no centro da cidade foi usurpada, mas também a imprevisibilidade dos
arredores dos bairros. Como cita Neves (2013) os “Ets” (extratirandentinos) agora nao
sdo mais comerciantes com interesses nas atividades centrais, sdo investidores
imobilidrios de reserva de capital, parcelando as extremidades sem identidade revelada,
num modelo padrao, metddico e engessado de estrutura¢do urbana contrastando com o
tragado sinuoso do centro e bairros consolidados. Sob certo ponto de vista, esses
investidores mostram-se ainda mais predatdrios, pois, ao contrario dos primeiros que, de
alguma forma, fomentaram o comércio e os servigos, movimentando a economia local e
gerando renda, limitam-se a vender a cidade como mercadoria.

Esse contexto evidencia como o Plano Diretor de Tiradentes, suas leis
complementares de desenvolvimento urbano e as diretrizes do escritorio técnico do
IPHAN, implementadas a partir da década de 1980 com o objetivo de preservar o
patrimonio e regular o uso do solo, passaram a funcionar como instrumentos legais de
regulacdo que, paradoxalmente, foram apropriados como ferramentas por investidores
para explorar diversas formas de valorizacao imobilidria.

Se, em um primeiro momento, a valorizagao se concentrou nas areas centrais, com

potencial turistico voltado ao comércio e aos servigos, atualmente observa-se um processo
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de expansdo para as periferias, viabilizado pelo parcelamento ordenado do solo. Esse
movimento foi fundamental para consolidar um modelo abrupto de ocupacio, tanto em
forma de condominios fechados quanto de loteamentos abertos.

A legislacdo urbana, que deveria funcionar como mecanismo de controle e
organizacao do territério, acabou se convertendo em aliada do capital imobilidrio. Em vez
de conter a especulacdo, serviu como instrumento facilitador da multiplicagao de lotes e
da mercantiliza¢dao do espaco urbano. O que era para proteger e regular passou a ser, na
pratica, um instrumento de legitimagdo da logica especulativa das incorporadoras. Essa
legislacdo ¢ tdo detalhada que dificulta compreensdo até por profissionais da area.
Legislagdo esta, que chega nas classes mais baixas apenas como punic¢ao e regularizacao
fundiaria, mas para as incorporadoras um instrumento. Tiradentes preserva historia como
negocio, porém na forma cenografica e ndo cultural e historiografica.

O hiato entre o ciclo do ouro e a era turistica ¢ denunciado pelo salto do colonial
para o racional urbano. E sair do colonial para o neoliberal, para as negociagdes pautadas
na disputa por uma fatia do territorio, pelo desenho da cidade e pelas relagcdes sociais
estabelecidas. Também ocorre a troca da comunidade pela sobrevivéncia, por
individualidade status e conveniéncia. O morar distante do trabalhar, nos faz refletir qual
a fun¢do da urbanizagao atualmente, sendo que nos primoérdios ela foi feita principalmente
para realocar a classe trabalhadora, mas que mesmo assim recebia uma parcela, mesmo
que periférica. Agora, a cidade ja ndo ¢ mais espago de trocas simbdlicas, de convivéncia
ou de celebragao coletiva. Tornou-se uma moeda de troca nao guiada pela vivéncia, mas
pela conveniéncia, instrumento a servico da manutengao e reproducdo do capital.

Observa-se que o Estado, por meio de suas legislagdes, frequentemente atua em
favor dos interesses do capital, estabelecendo regulacdes impositivas que, longe de
promoverem inclusdo social, reforgam a exclusdo. As leis, que em tese deveriam servir
ao bem comum, especialmente aos grupos mais vulneraveis, sdo muitas vezes concebidas
sob a logica de um planejamento voltado a interesses capitalistas futuros. A capacidade
de interpretar e utilizar a legislagdo em beneficio proprio requer conhecimento técnico e
acesso a recursos, elementos que geralmente estdo disponiveis apenas para os setores mais

favorecidos da sociedade. Para as camadas populares, a lei se impde como um conjunto
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de normas inflexiveis; para as elites, atua como instrumento de mediacdo estratégica,
moldado conforme os interesses em disputa.

E inegavel que o turismo se consolidou como uma das principais atividades
econdmicas de Tiradentes, movimentando ndo apenas a economia local, mas também
influenciando a dindmica regional. A cidade tornou-se um destino altamente visado por
visitantes de diferentes partes do Brasil e do mundo, atraidos por seu patrimdnio histdrico,
sua paisagem cultural e a diversidade de eventos e atividades recreativas. No entanto, esse
modelo de desenvolvimento, centrado na logica do turismo, levanta questionamentos
importantes: até que ponto essa consolidacao beneficia de fato a populacao local? E quais
sd0 os impactos dessa vocacao econdmica sobre o modo de vida, o uso do territorio e a
preservacao das relagdes sociais tradicionais?

O que se observa em Tiradentes hoje ¢ a reproducao de uma logica de exploragao
econdmica marcada pela temporalidade dos interesses do capital. O territorio ¢ apropriado
e explorado enquanto oferece retorno financeiro e, uma vez esgotado esse potencial, tende
a ser abandonado ou relegado a estagnagdo. Esse movimento nio ¢ inédito: durante o
ciclo do ouro, embora o arcabougo legal fosse outro, a populagado local ja se via submetida
a logica da valorizacdo e da desvalorizacdo territorial imposta por forgas externas. Caso
a cidade siga refém dessa dindmica excludente e predatdria, corre-se o risco de repetir o
passado: tornar-se novamente uma cidade em ruinas, esvaziada de sentido para quem nela
habita.

O esgotamento das atividades turisticas, a superpopulacao flutuante, os riscos de
depredag¢do patrimonial e ambiental e a obsolescéncia do atual modelo turistico
configuram um cenario preocupante. O mesmo neoliberalismo que acelerou a valoriza¢do
da cidade como mercadoria pode, paradoxalmente, levar a sua desvalorizagdo. Se antes a
expansao urbana buscava abrigar trabalhadores, hoje se direciona a um publico distante
desse perfil. E importante ressaltar que o parcelamento do solo via financeirizagdo no é
exclusividade de Tiradentes. Contudo, em uma cidade pequena, com poucos habitantes,
seus impactos sao mais intensos. A ““securitizacao pela securitizagdo” avanga: terras sao

compradas como reserva de valor e moeda de troca futura, lastreadas em cartas de crédito.
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