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RESUMO

O objetivo dessa dissertacao foi sistematizar um conjunto de dados e informagdes sobre as
transformagodes socioespaciais do Setor Leste no municipio de Uberlandia-MG, tendo como
objetivos especificos: caracterizar a formagao territorial do Setor Leste; identificar a formagao
dos loteamentos regulares e irregulares deste Setor; caracterizar as tendéncias do mercado
imobilidrio no Setor Leste dos ultimos dez anos; analisar o papel da criacdo de grandes
empreendimentos imobilidrios no Setor Leste da cidade com destaque para o empreendimento
Granja Marileusa e os seus possiveis impactos. Os procedimentos utilizados foram:
levantamento de dados/informagdes junto a Secretaria Municipal de Planejamento de
Uberlandia sobre o processo de ocupacdo do Setor Leste; levantamento de dados sobre o
mercado imobiliario na cidade de nos ultimos anos; levantamento das legislagdes urbanas e
suas alteracdes nos ultimos anos; levantamento de dados e informagdes sobre o
empreendimento Granja Marileusa; levantamento de fotografias, aerofotogrametrias, arquivos
e projetos da Secretaria de Planejamentos Urbano do Municipio ¢ mapeamento das
informagdes. Foi detectado que o Grupo Algar, fez parcerias com grandes empresas de
renomes nacional e internacional, para investirem nas areas que ficaram vazias por décadas.
Impactos na mobilidade urbana sdo sentidos no entorno do empreendimento. O setor leste
apresenta grande diversidade interna e este fato levanta questionamento sobre os critérios de
divisdo da cidade para fins de planejamento, tomando os setores territoriais urbanos como

recorte espacial para as agdes do poder publico e os diversos agentes econdmicos.

Palavras-chaves: Transformagdes. Producdo de Espago. Planejamento Urbano. Agentes

Imobiliarios. Vazios Urbanos.



ABSTRACT

The objective of this dissertation was to systematize a set of data and information on socio-
spatial transformations of the East Sector in the city of Uberlandia-MG, having specific
objectives: to characterize the territorial formation of the Eastern Sector; identify the
formation of regular and irregular allotment of this Sector; characterize real estate market
trends in the Eastern Sector of the last ten years; to analyze the role of the creating large real
estate projects in the Eastern Sector of the city with emphasis on the Granja Marileusa project
and its possible impacts. The procedures used were: data / information collection from the
Municipal Planning Department of Uberlandia on the occupation of the Eastern Sector;
survey of data on the real estate market in the city of recent years; urban legislation and its
changes in recent years; data collection and information on the Granja Marileusa
development; survey of photographs, aerial photographs, files and projects of the Department
of Urban Planning of the Municipality and mapping of the information. It was discovered that
the Algar Group has partnered with major national and international companies to invest in
areas that have been empty for decades. Impacts on urban mobility are felt around the
enterprise. The eastern sector presents great internal diversity and this fact raises questions
about the criteria of division of the city for planning purposes, taking the urban territorial

sectors as a space cut for the actions of the public power and the various economic agents.

Key-Words: Tansformations. The production of space. Urban planning. Real estate agents.

Urban voids.
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1 INTRODUCAO

Os novos arranjos ¢ as novas dindmicas do espaco urbano estdo cada vez mais presentes
nas cidades. Antigos conceitos, pensamentos e rigidez ndo fazem mais parte da nova
estruturacdo espacial. As redes urbanas estdo em processo de renovagdo, mostrando uma
flexibilidade da atuagdo do Poder Publico no planejamento da estrutura urbana que também ¢
fruto da atuacdo cotidiana de agentes transformadores do espago urbano, tais como os
proprietarios de terra, os empreendedores, os promotores imobilidrios e os trabalhadores
urbanos, que estdo em busca de ganhos financeiros. Os grupos sociais excluidos, por sua vez,
estdo preocupados com suas necessidades fundamentais, sendo a moradia uma delas.

Com esses novos desenhos espaciais na urbaniza¢do do territorio brasileiro, descortina-
se um grande desafio para os estudiosos da cidade, porque a velocidade ¢ acentuada nesse
processo de transformagao e inovagao do espaco.

A cidade de Uberlandia-MG esta inserida neste contexto com novos arranjos, novas
dindmicas, novos desenhos urbanos e com todos os agentes produtores do espaco urbano
participando e usufruindo ativamente dessas novidades. Além do mais, a cidade possui uma
localizagdo estratégica construida ao longo do tempo pelos agentes econdomicos hegemonicos,
que permite uma logistica eficiente para a reprodu¢do do capital. A proximidade do Distrito
Federal, do estado e da cidade de Sdo Paulo e também de outras capitais (Belo Horizonte e
Goiania) foi consolidada pela presenca de rodovias que cortam a regido do Tridngulo Mineiro.

O objetivo dessa dissertacdo foi sistematizar um conjunto de dados sobre as
transformagdes socioespaciais do Setor Leste no municipio de Uberlandia-MG, tendo como
objetivos especificos: caracterizar a formacao territorial do Setor Leste; identificar a formacao
dos loteamentos regulares e irregulares deste Setor; caracterizar as tendéncias do mercado
imobiliario no Setor Leste dos ultimos dez anos; analisar o papel da criacdo de grandes
empreendimentos imobilidrios no Setor Leste da cidade com destaque para o empreendimento
Granja Marileusa e os seus possiveis impactos.

Esta regido ficou por varias décadas adormecida, sem receber nenhum tipo de
empreendimento em sua vasta extensdo. E, segundo o Plano Diretor da cidade de Uberlandia-
MG, esse setor ndo € o vetor de expansdo urbana. Porém, nestas duas ultimas décadas os
olhares dos empreendedores se voltaram para este setor, dando inicio a implantacao de

diversos empreendimentos de forma consideravelmente acelerada.
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Os empreendimentos e parcelamentos voltados para o Setor Leste abrangem diferentes
niveis, desde a busca da regularizagdo fundidria em &reas ocupadas irregularmente, como
loteamentos residenciais horizontais e verticais, loteamentos empresariais, condominios
residenciais luxuosos, loteamentos fechados, grandes espagos comerciais, galpdes de logistica
de mercadorias e servigos, etc.

A variedade da tipologia da ocupagdo espacial na produ¢do do espago urbano traz uma
resisténcia local que busca definir uma identidade para a regido através do desenho da
morfologia, envolvendo as questdes sociais, econdmicas, politicas e culturais.

Com a expansao urbana no Setor Leste, os investimentos imobiliarios para a classe de
alto padrao social fazem com que seja agregado um elevado valor da terra, devido a tendéncia
ao crescimento significativo, fazendo com que esta regido sofra ainda mais com a segregagao
socioespacial.

Sao poucos os estudos académicos que versam sobre as transformagdes socioespaciais
recentes no Setor Leste, tendo em vista que os interesses se concentraram em analises sobre o
Setor Sul da cidade que sempre foi apontado como o eixo da expansdo conforme o Plano
Diretor da cidade de Uberlandia-MG. Com isso, esta pesquisa buscara entender a dindmica da
ocupac¢do dos espacos territoriais urbanos, compreendendo a morfologia no Setor Leste.

O Setor Leste da cidade de Uberlandia-MG ¢ provido de infraestrutura urbana como
rede de agua tratada, rede de energia elétrica, rede de drenagem pluvial, rede de esgoto,
pavimentagdo asfiltica, transporte coletivo, rede de telefonia e internet, vias de circulacao
rapida, infraestruturas que estdo a disposi¢do para implantagdo dos novos empreendimentos.

Essa regido possui muita oferta de areas disponiveis para serem empreendidas, mas
ficou por varias décadas “adormecida”, com implantacio de poucos empreendimentos
imobilidrios. Percebendo a necessidade de producdo desse espaco, deu-se inicio ao processo
de parcelamento das areas brutas disponiveis, que vagarosamente comecgaram as implantagdes
de empreendimentos de tipologias variadas que foram ganhando incentivo pela répida
comercializacao dos imoéveis residenciais, comerciais € empresariais.

A expansdo urbana no Setor Leste, voltada aos investimentos imobiliarios para a
classe de alto poder econdmico e social, como os loteamentos Alphaville, agrega um elevado
valor a terra, devido a concepgao do empreendimento e por outro lado fazendo com que esta
regido padeca ainda mais com a segregacao socioespacial.

As implantagdes de novos e significativos empreendimentos ao norte do Setor Leste
estdo causando um gargalo de problemas na estrutura vidria desse setor, porque esta regido ¢

mais antiga, os loteamentos foram implantados por volta dos anos de 1966. Portanto, ndo
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houve planejamento para estrutura viaria com vias largas para suportarem grandes fluxos.

Os conflitos pela terra urbana na cidade de Uberlandia-MG aumentaram na ultima
década porque possuem o agravante da estocagem de terras, ou seja, grandes areas vazias sem
nenhuma fung¢do social, assumindo um conteudo iminentemente especulativo. Essas areas
ficaram sem uso por intimeras décadas, aguardando um maior ganho de capital, pela
valorizagdo financeira da terra.

Face ao exposto, alguns questionamentos nortearam os interesses pelo
desenvolvimento dessa pesquisa, tais como: E possivel identificar, a partir do estudo da
formagao socioterritorial do Setor Leste, uma segmentacdo deste setor em duas areas
separadas pela Rodovia e com estratégias especificas por parte dos agentes imobiliarios? O
Setor Leste sempre concentrou maior nimero de ocupacdes irregulares ao longo do tempo?
Quais as implicagdes dos novos empreendimentos imobilidrios nesse processo de segregacao
socioespacial? Quais sdo as estratégias de valorizacdo do espago urbano do Grupo Algar com
a implantac¢ao da Granja Marileusa?

Para atingir os objetivos da pesquisa realizou-se um conjunto de procedimentos para
construcdo de conceitos e nogdes tedricas e um conjunto de levantamentos de dados. No
levantamento bibliografico sobre a tematica focou-se na tematica das novas dinamicas
imobilidrias, grandes projetos imobiliarios, planejamento urbano e segregacdo socioespacial.
Os conceitos e nogdes basilares foram distribuidos ao longo dos capitulos, tendo em vista que
optamos em ndo realizar uma se¢do com todos os conceitos utilizados.

A pesquisa ¢ de natureza basicamente quantitativa e procurou incorporar um quadro
variado de dados, a saber: levantamento de dados/informagdes junto a Secretaria Municipal de
Planejamento de Uberlandia sobre o processo de ocupagdo do Setor Leste; levantamento de
dados sobre o mercado imobiliario na cidade de Uberlandia nos ultimos anos; levantamento
das legislacdes urbanas e suas alteragdes nos ultimos anos visando se ajustar aos interesses
dos diferentes atores produtores do espaco urbano; levantamento de dados e informagdes
sobre o empreendimento Granja Marileusa; levantamento de fotografias, aerofotogrametrias,
arquivos e projetos da Secretaria de Planejamentos Urbano do Municipio e internet que
abordavam o assunto.

Realizou-se varios trabalhos de campo para observagdes sobre os processos
socioespaciais em curso, checagem de dados e informacgdes “in loco”, bem como a realizagao
de registros fotograficos dos empreendimentos.

A partir do conjunto de dados e informagdes realizou-se 0 mapeamento dos tipos de



21

loteamentos e dreas ocupadas irregularmente, utilizando a base cartografica
PMU/SEPLAN/DPI-GEOSystem da Prefeitura Municipal de Uberlandia. Deve-se ressaltar
que a maioria dos mapas foram de minha autoria.

A estrutura da dissertagdo, além da introdugdo, € composta por mais quatro (6) secoes,
iniciando com a introdugdo, que traz uma prévia dos assuntos a serem trabalhados nesta
dissertacdo, na segunda se¢do sdo abordados os tragos marcantes da formagao territorial do
Setor Leste, que em suas facetas da producao e reprodugdo do espago considera o solo urbano
como uma mera mercadoria no comércio de terras, iniciando uma super valorizagao,
provocando o desenvolvimento desigual, agravando o panorama de espacos desintegrados e
fragmentados, causando uma extensa periferia. Houve a necessidade de levantar os conceitos
de alguns autores sobre as transformagdes socioespaciais no espago urbano, para direcionar a
base teorica deste estudo, buscando compreender como se da a produgdo e reprodugdao do
espaco urbano e as inducdes para a segregacdo social, econdmica e cultural que se
transformam constantemente. Na terceira secdo ¢ descrita a produgdo dos loteamentos no
Setor Leste a partir da década de 1950 até 2017, a partir de uma periodizagdo previamente
definida. Na quarta sec¢do, esta apresentada uma descri¢ao do mercado imobiliario recente no
Setor Leste, observando quais os bairros deste setor se destacam nas pesquisas. J4 na quinta
se¢do esta abordado as dinamicas recentes do mercado imobiliario no Setor Leste ¢ como o
mercado imobiliario colabora com as transformagdes do espaco, bem como as transformagdes
e organizagcdes do homem nesse espaco. Com a sexta se¢cdo, o trabalho se voltou para a
morfologia urbana, a expansdo do mercado imobilidrio, destacando os impactos e a
mobilidade urbana em decorréncia dos novos empreendimentos no Setor Leste. Esta secdo da
base para se entender as formas que as cidades ganham, desenvolvendo o desenho urbano
especifico para cada regido, seja natural ou construido. Por ultimo apresentamos as

considera¢des finais, com as reflexdes sobre a pesquisa.
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2 TRACOS MARCANTES DA FORMACAO TERRITORIAL DO SETOR LESTE

2.1 O espaco urbano e as transformacgoes socioespaciais

No ultimo século as cidades brasileiras tém sido palco de inimeras transformagdes,
advindas do consideravel aumento demografico nos centros urbanos, demonstrando uma das
facetas da producado e reproducdo das cidades. Essa produgdo e reproducdo considera o solo
urbano uma mera mercadoria para comércio de terras. E boa parte desses consumidores sao
investidores em busca de lucros financeiros, pela estocagem de terras. Quando a cidade-
mercadoria passa a ser condicdo para produg¢dao do capitalismo fica mais nitido suas
contradigdes, acentuando a questao da acumulagdo de bens imoveis, aumentando as questdes
da segregacdo urbana e consecutivamente da desigualdade socioespacial.

E neste contexto que a logica do desenvolvimento desigual se instala e ganha um
cenario de espacos desintegrados e fragmentados, produzindo amplas periferias, pois, €
comum que as “bordas” das cidades ou dreas com fragilidade ambiental recebam as
ocupagoes irregulares, areas estas em que normalmente ndo hd nenhuma infraestrutura urbana
basica implantada. Essa populacdo que ocupa esses lugares, desvalorizados nas cidades,
passam a sofrer diretamente os efeitos negativos da segregacdo socioespacial, cultural e
econdmica, ampliando a parcela dos grupos excluidos na sociedade. Esses espagos urbanos,
mesmo sendo constituidos como espacialidades construidas, ampliam o cenario de espacos
desintegrados, fragmentados, favorecendo a formatagdo da légica do desenvolvimento
desigual.

As desigualdades oriundas das segregacdes urbana e social estdo entre os maiores
problemas dos municipios brasileiros, por dificultarem as a¢des do planejamento urbano nas
aglomeragdes provocadas pelas ocupagdes — instrumento esse que deveria combater com
eficacia a redugdo das desigualdades da segregacdo espacial, consecutivamente social,
econdmica e cultural. A desigualdade certifica a pobreza da sociedade segregada
espacialmente, ficando nitida a baixa qualidade de vida pela auséncia da infraestrutura basica.
Enquanto isso, parcelas privilegiadas da sociedade e detentoras do capital ficam com as
melhores areas da cidade, dotadas de infraestrutura, com alto desenvolvimento econdmico,
cultural, social e politico.

Carlos (2015, p. 25) trata a reproducdo do espago em consonancia com o capitalismo,

destacando que:
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[...] a produgdo do espago € condi¢ao, meio e produto da reprodugao social, constrdi-
se a hipotese de que a acumulag@o do capital se realiza através da reprodugdo do
espago urbano. [..] Nesse sentido, a reproducdo do espaco aparece como
possibilidade renovada de realizagdo da reprodugdo capitalista, num processo
contraditorio que encontra seus limites detonando crises periddicas. Isso se da
porque, ao se desenvolver, o capitalismo realiza sua missdo historica — a sua
reproducdo —, mas ao fazé-lo cria suas proprias contradigdes como momentos
criticos, suscitando a necessidade de sua superag@o.

A parcela mais pobre da sociedade que ocupa os espacos urbanos segregados se depara
com impedimentos como acessos a outras realidades, dignidade social, poder de consumo,
entre outros, o que fica nitido nessa questdo ¢ a exclusao social que, segundo Ramires e
Santos (2001, p.75), “[...] ¢ um fendmeno vinculado ao processo de desenvolvimento
econdmico ¢ promovido pela dindmica de acumulagdo capitalista [...] provocando uma

reestruturacao e redistribui¢do espacial.”

O dinamismo na produgdo e reproducdo da cidade traz algumas fragilidades e
dificuldades pela contradigdo que se insere no contexto, porque se transformam em produto
social pela hipétese da acumulagdo de capital. Fica claro que essa producao e reprodugdo das
cidades acontecem por meio dos produtos imobilidrios, que suscitam a necessidade da

agilidade nas questdes do planejamento urbano.

Carlos (2015, p. 26) explica que:

No plano da reprodugdo de mercadorias, o processo envolve o reprodutivel e o
repetitivo, referindo-se, diretamente, a atividade produtiva (bens materiais e
imateriais) que produz coisas no espago (criando as condi¢des para a realizagdo das
atividades) ao mesmo tempo que produz o espago, enquanto mercadoria e capital
fixo. Nesse sentido, a metropole é condigdo geral da produgdo, o que impde uma
determinada configurag@o espacial.

Ramires e Santos (2001) destacam em seu artigo as questdes sobre a concentragdo do
capital, onde o pobre serd sempre mais pobre € o rico sempre mais rico, porque a distribuicao

de renda no pais € iniqua.

Os avangos tecnologicos materializados no espago tém gerado graves
consequéncias, sobretudo com a concentragdo de capital. Percebe-se mudancas
aceleradas, transformagdes que ndo se distribuiram numa longa escala temporal, mas
fixaram-se nas ultimas décadas, principalmente 1980 e 1990. Este avango
tecnolégico vem provocando uma enorme concentracdo geografica e financeira,
onde as classes mais favorecidas, detentoras de capital tornam-se também cada vez
mais ricas e as classes menos favorecidas cada vez mais pobres. (RAMIRES;
SANTOS, 2001, p. 76).

Os tradicionais instrumentos de gestdo do uso e ocupacdo do solo urbano, perante as
transformagdes e ocupagdes aceleradas dos espagos, acabam perdendo as fungdes de cidades

planejadas, organizadas e funcionais, redefinindo as rela¢des sociais.
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Corréa (1989, p. 11), por sua vez, afirma que:

[...] 0 espago urbano é um produto social, resultado de agdes acumuladas através do
tempo e engendradas por agentes que produzem e consomem espago. Sdo agentes
sociais concretos € ndo um mercado indivisivel ou processos aleatorios atuando
sobre um espago abstrato. A ag@o destes agentes ¢ complexa, derivando da dindmica
de acumulacdo de capital, das necessidades mutéveis de reproducgdo das relagdes de
producdo e dos conflitos de classe que dela emergem.

O espaco urbano ¢ produzido conforme as necessidades da sociedade, porém no mundo
capitalista quem dita os valores sdo as incorporagdes ligadas ao mercado imobilidrio, bem
como os atores que monopolizam a propriedade privada das terras urbanas, que ¢ passivel de
transformé-las em novos espagos.

Segundo Carlos (2015, p. 32) “[...] as transformac¢des na economia — visando a
reprodugao continuada — se realizam reproduzindo o espago urbano [...] com consequéncias
significativas para a pratica socioespacial que ¢ imposta pelo processo de
valorizagao/desvalorizagao dos lugares.”

O solo urbano tido como mercadoria estd sujeito as dependéncias dos modos de
apropriacdo do espago, transformando as relagdes socioespaciais e impossibilitando que haja
integracdo. Neste processo contemporaneo de produgdo e reproducdo do espago, o qual se
depara com uma nova identidade socioecondémica, evidencia-se diferentes formagdes e
ocupagdes na malha urbana.

As ocupagdes que acontecem de forma acelerada nas cidades ndo se preocupam com o
ordenamento e com o planejamento, acabam por transformar um nicho da populagdo
resistente, ou seja, aquela com capacidade de suportar as tragicas mudancas e de adaptar-se as

situacOes adversas e ou recuperar das variadas formas de danos, seja moral ou material.

Segundo Domingues (1994/1995, p. 5-6):

Os conceitos de periferia urbana e de subtirbio banalizaram-se de tal forma que ¢
hoje dificil encontrar uma definicdo clara e consensual desses conceitos. [...] E o
grau de afastamento a um centro que classifica a posi¢do de periferia (fisica, social,
morfolégica, etc.) [...] Enquanto agregado social. A periferia define-se, por isso e
também, ndo pela densidade ou pela intensidade do inter-relacionamento interno ao
nivel local, mas sim pela dependéncia, pela subalternidade face as areas centrais e
aos locais de destino dos habitantes-pendulares. O subtirbio ¢ uma das variantes da
condigdo periférica, normalmente contextualizada num padrdo de urbaniza¢do que

atingiu uma escala dimensional alargada.

Para Corréa (1986, p. 70) “[...] a periferia urbana tem sido usualmente considerada
como aquela area da cidade que em termos de localizagdo situa-se nos arredores do espago
urbano.” Periferia bem como a expressdo suburbio sdo termos sociais da espacializacdo do

solo rural-urbano. O termo periferia ¢ muito utilizado pelas classes sociais dominantes, ou
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seja, nas classes acumuladoras de capital, por meio da produgdo e reproducao do solo — apesar
de nos dias de hoje as classes dominantes terem escolhido “a periferia” para viver, pois 0s
loteamentos e condominios da classe alta tém se instalado as bordas da cidade, em busca de
areas verdes e de lazer internas, com isso o valor da terra se eleva causando a segregacao

socioespacial urbana.

Moura e Soares (2009, p. 22) relatam que:

A expansdo periférica ¢ um dos processos socioespaciais de extrema relevancia para
o estudo do espago urbano nas grandes e médias cidades, pois produz impactos
diretos sobre o valor do uso do solo de uma determinada regido, ao proverem ou nao
a area de equipamentos e servigos publicos; além disso, afeta diretamente na vida
cotidiana dos seus moradores, ao proverem loteamentos distantes da area central,
que oneram os custos de deslocamentos.

Moura (2003) ainda comenta que a periferia tem relacdo com as ldgicas do capitalismo
e traz consequéncias na formag¢ao do espago urbano, afirmando que:

O estudo do processo de expansdo periférica deve basear-se no entendimento do
desenvolvimento capitalista no Brasil, bem como nas suas consequéncias para a
estruturacdo do espaco urbano das cidades em geral, visto que a periferizagdo
representa a acumulacdo desigual de capital, refletida nas condigdes de moradia,
fator determinante da segregacdo espacial urbana. (MOURA, 2003, p. 24).

Ja Ritter e Firkowski (2009, p. 22) concebem a “[...] periferia(s) como um lugar longe,
distante fisicamente de algum ponto central, uma vez que ndo mais o distanciamento
“geométrico” ¢ o determinante das relagdes socioespacias nos espagos urbanos.” Os autores
também falam das periferias ndo mensuraveis como as periferias alicer¢adas nas condicdes e
contradigdes econdmicosocial, pelas infraestruturas existentes, pelas territorialidades

estabelecidas e reestabelecidas e suas espacialidades.

Os referidos autores ainda acrescentam que as estratégias do mercado imobiliario, com
as novas tendéncias da contemporaneidade, trazem novos contextos como os condominios
horizontais fechados tipo “Alphaville”, sendo uma nova tendéncia das ocupacdes nos espacos
periféricos das cidades, contendo superestruturas de servigos, saneamento, energia elétrica,
telecomunicagdes, entre outras — esses espagos sdo ocupados pelas classes econdomicas sociais

médias/altas e altas.

Ritter e Firkowski (2009, p. 23), observando as periferias, destacam que:
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[...] muitos daqueles que habitavam essas areas, enquanto “periferia”, deixaram-nas
durante o processo de “urbanizagdo-regularizacdo”, passando a ocupar novas areas,
geralmente pelo processo de invasdo, pela ilegalidade, reproduzindo nessas as
mesmas precariedades socioespaciais daquelas que abandonaram, configurando
assim uma reperiferizacdo [...] em que reinam condi¢des precarias de urbanizacdo,
em virtude do fato de esses espacos concentrarem, na maioria das vezes, um
contingente de mdo de obra barata ou de excluidos.

Lopes e Ramires (2008, p. 4) dizem que:

A partir do século XXI novas ideias a respeito das periferias estariam surgindo, visto
a implantagdo de condominios fechados destinados as classes com poder aquisitivo
mais elevado, juntamente com dareas industriais, ou seja, uma nova nog¢do de
periferia estaria comegando a ser aceita.

Assim sendo, deixou de ser entendida exclusivamente como /locus da segregacao
imposta as classes pobres, mas também da auto segregacdo levada a cabo pelo interesse das
classes mais ricas de se isolarem do restante da cidade. E quando Lopes e Ramires (2008)
dizem que “[...] o conceito de periferia estaria sofrendo uma mudanca,” ¢ verdade, porque as
classes dominantes, detentoras do capital, também estdo ocupando as bordas das cidades por
meio dos espraiados loteamentos ou condominios fechados de altissimo padrao, como
acontece no Setor Leste, area de estudo desta dissertacdo. Isso faz com que as classes menos
favorecidas sejam segregadas mais claramente por meio das gigantes muralhas que so
construidas, refor¢ando as diferengas das classes sociais, conforme os autores dizem “periferia
pobre” e uma nova “periferia rica.” Cai por terra a concepc¢do de Santos (1993, p. 42) que
conceitua a periferia brasileira como um “[...] local em que a maioria da populacao pobre esta

destinada a morar. Um local que ndo dispde de servigos sociais e de infraestrutura adequada,

mesmo que se pague um determinado valor por ela.”

2.2 Estrutura dos setores territoriais urbanos de Uberldndia na atualidade

O Municipio de Uberlandia-MG ¢ dividido em 5 setores territoriais para fins de
planejamento urbano, bem como para a gestdo de outras politicas publicas, como por
exemplo, o setor de saude, que as denomina de distritos sanitarios, utilizando-se dos mesmos
recortes. No Mapa 1 € possivel identificar a localizacdo desses cinco setores: Setor Central,

Setor Leste, Setor Oeste, Setor Norte e Setor Sul.



27

MAPA 1 - Uberlandia: Setores territoriais urbanos - 2018

LEGENDA

- Perimetro Urbano
Setores

~memme PeTimetro Urbano do
Distrito de Miraporanga

DATUM - SIRGAS 2000

Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018); IBGE (2017).

Em 1994 foi aprovada a Lei n° 6022 de 24 de maio de 1994 que “Delimita e
Denomina os Setores Territoriais Urbanos do Distrito Sede do Municipio de Uberlandia.”
(UBERLANDIA, 1994), nos paragrafos de 1° a 5° do Artigo 1° estdo as delimitacdes dos 5
setores (Setor Central, Setor Norte, Setor Sul, Setor Leste e Setor Oeste) conforme demostra o
Mapa 1.

Desde o ano de 1994 nao houve alteragdo na Lei 6022/94, referente aos setores, porém
o perimetro urbano foi alterado duas vezes apos essa data. Primeiramente pela Lei n® 10.575,
de 20 de setembro de 2010 que revogava a antiga Lei n® 4790 de 04 de outubro de 1988 que
estabelecia o Perimetro Urbano da Sede do Municipio de Uberlandia; a Gltima alteragdo se
deu no ano de 2013 pela Lei n° 11412 de 19 de junho de 2013. A Secretaria de Planejamento
Urbano tem estudado possibilidades de uma nova alteragao no perimetro urbano, mas ainda

ndo tem nada oficial.

A Lei 432/2006, Plano Diretor ainda vigente no municipio, define que o Setor Sul € o

vetor de expansdo urbana, (UBERLANDIA, 2006). Deste modo boa parte das pesquisas e
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trabalhos sdo relacionados a este setor. O Setor Sul tem infraestrutura significativa, com eixos
viarios de vias de largas que permitem escoamento e fluxos rapidos de veiculos. Esse setor
também se destaca pela grande oferta de areas brutas a serem empreendidas, sendo uma
regido com valores diferenciados no metro quadrado da terra. A area central, sentido oeste do
Setor Sul, é a area mais valorizada no setor.

O segundo maior empreendimento voltado para habitacdes de interesse social esta
localizado ao extremo sul do Setor Sul, denominado de Shopping Park, o qual foi implantado
em etapas. Os equipamentos /empreendimentos do Setor Sul sdo compostos por quatro (4)
faculdades, (Unitri, Pitdgoras, Politécnica, Uniessa), o Uberlandia Shopping, o Hospital
Uberlandia Medical Center - UMC, dois (2) saldes para festas e Shows - Palacio de Cristal e
Castelli Hall e varios condominios fechados.

O Setor Oeste, desde o ano de 2013, se tornou o setor mais recortado nos limites do
perimetro urbano da cidade. Foram criadas franjas para receberem a implanta¢do do projeto
habitacional de interesse social, com subsidios do Governo Federal da ocasido, porque o valor
da terra dentro do perimetro urbano existente, era muito alto, inviabilizando a implantagao dos
empreendimentos subsidiados. Assim o municipio criou essas franjas aumentando o
perimetro, contrariando a Lei Federal 10257/2001 — Estatuto da Cidade e o Plano Diretor de
Uberlandia, que orienta em ndo permitir acrescer novas areas ao perimetro urbano, sem antes
saturarem e adensarem as areas existentes, e também a implantacdo de loteamentos que ndo
fossem contiguos a malha urbana. O Setor Oeste se destaca pela locagdo do maior e mais
antigo conjunto habitacional da cidade, o Luizote de Freitas e o Terminal de Onibus Planalto.
De 2013 até o ano de 2018 foi a regido que mais recebeu empreendimentos habitacionais para
populagdo de baixa renda.

O Setor Norte, por sua vez, estd voltado para as industrias e grandes empresas
atacadistas e de logisticas, estando ai presente o Terminal de Onibus Industrial, o Centro
Regional Integrado de Uberlandia - CRIU/Companhia Energética de Minas Gerais S.A.-
CEMIG e o Parque Municipal Victorio Siquierolli.

O Setor Central que ¢ a area mais antiga da cidade, sendo limitado pelo Rio
Uberabinha, Avenida Rondon Pacheco e rodovias BR 050 ¢ 365, ¢ a areca mais adensada da
malha urbana. Os principais equipamentos de saude estdo locados nesse setor, o Terminal
Central de Onibus é o mais movimentado da cidade, devido & distribuigdo dos transportes
coletivos para outros bairros e concentra grande parte do comércio varejista da cidade. Conta
com varias pragas, dentre elas, a Praga Sérgio Pacheco que ¢ a maior praca de Uberlandia e a

Praca Tubal Vilela (da Igreja Matriz). No Centro e o bairro Fundinho, estdo os focos originais
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da historia da cidade, lugares estes onde tudo se iniciou, o uso residencial ainda ¢ bastante
significativo. Nesta regido observa-se um processo de refuncionaliza¢do do bairro Fundinho,
com a substituicao das antigas residéncias por estabelecimentos comerciais ou edificios de
alto padrdo. E a 4rea mais estudada pelos interessados sobre a tematica urbana, com relevante
numero de monografias, teses e dissertacoes.

A regido do Setor Leste, foco de nossa pesquisa, foi cronologicamente marcada pelas
transposigoes das rodovias BR 050, 365 e 452. Acima destas, ou seja, no sentido norte do
setor, destacam-se a implantacdo do aeroporto, da Escola de Medicina da Universidade
Federal de Uberlandia, hoje UFU/HC e a Estacao Ferroviaria. Abaixo destas rodovias, o
destaque fica para o campus Santa Monica da Universidade Federal de Uberlandia-UFU, o
complexo Parque do Sabid, o Center Shopping junto ao Hipermercado Carrefour e em seguida
o Centro Administrativo com Poder Executivo e Legislativo.

Neste ano de 2018 o empreendimento Granja Marileusa negociou a transferéncia da
Universidade de Uberaba - UNIUBE, saindo da Avenida Rondon Pacheco esquina com a Rua
Olegario Maciel, para funcionar dentro do complexo das antigas instalacdes do Grupo Algar,
no Bairro Granja Marileusa. Esta parceria entre o Grupo e a UNIUBE, levou para regido
maior movimentacdo as novas instalagdes comerciais implantadas pelo grande numero de
pessoas na regiao.

Nos levantamentos realizados foram observados que, com as implantacdes desses
empreendimentos/equipamentos, tiveram a parcela de incentivo nas variadas tipologias de
ocupagdes e no adensamento dos bairros ao entorno. Esses bairros ganharam infraestruturas
para suprirem as necessidades dos moradores, como transportes publicos, pavimentacao das
vias publicas e a transposicao das rodovias, melhorando a mobilidade e circulagdo. Todos
esses fatos também se ligam a especulacdo imobilidria nesse setor, que ¢ bastante
significativa.

Em especial no Setor Leste, acima das rodovias BR 050, 365 e 452, existem grandes
areas de dois empreendedores, que comegaram a ser parceladas apos meados do ano de 2012
(ap6s aprovagdo do Projeto Urbanistico). Essas areas sdo identificadas como loteamento
Portal do Vale e Granja Marileusa. O empreendimento Portal do Vale esta localizado ao lado
direito do Setor Leste, na divisa do Bairro Integracdo (ainda ndo legalizado). O
empreendimento Granja Marileusa esta ao norte do Setor Leste, em diregdo a lateral esquerda
do aeroporto, posterior a Universidade Federal de Uberlandia-UFU, Campus Umuarama.
Outra importante e grande area ¢ de propriedade do grupo da Imobilidria Tubal Vilela-ITV,

por sua vez, estd localizado entre as duas rodovias do Setor Leste, BR 365 e 452, a sudeste do
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Setor Leste. Essas areas ficaram anos na espera da valorizagdo financeira. Atualmente, por
interesse dos herdeiros, o parcelamento das areas estd acontecendo, haja vista a morosidade
do municipio no processo de andlise e aprovagdo dos projetos que podem demorar de 2 a 3
anos.

No Mapa 2 apresentamos os recortes dos Bairros Integrados que compdem o Setor
Leste de Uberlandia-MG, valendo observar que para a concretizacdo e delimitagdo dos
Bairros Integrados, a equipe multidisciplinar da SEPLAN se retine para estudar os
loteamentos, os quais sao aprovados na Camara Municipal, que aprova as minutas de Leis,
que posteriormente sdo sancionadas pelo Prefeito. A partir do mapa constata-se a existéncia
de 15 bairros integrados.

O processo de integragcdo de bairros de Uberlandia iniciou-se na década de 1990, tendo
em vista a grande quantidade de bairros na cidade, sendo pela administragdo local um
problema a ser equacionado. Desde entdo, esta em curso esse processo de integracdo e poucas
areas (bairros) ndo foram contemplados.

Para melhor compreensdo desse mapa, seguird o Quadro 1, relacionando os noventa
(90) loteamentos que compdem os quinze (15) Bairros Integrados, com as devidas legislacdes
deste setor. Para fins de esclarecimento, os oito (8) loteamentos das Mansdes Aeroporto nao
estdo no Quadro 1 porque ndo fazem parte de nenhum bairro integrado.

Viérios bairros dentro do perimetro Urbano, com o passar dos anos, sofreram
consideraveis alteragdes, principalmente no que diz respeito ao adensamento pela

verticaliza¢do, como o caso do Bairro Santa Monica, parte do setor estudado.
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MAPA 2- Uberlandia - Divisao dos Bairros Integrados no Setor Leste
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Fonte: Adaptado de Uberlandia (2017).

No Quadro 1 estdo as relacdes para melhor compreensdo da formacdo dos Bairros
Integrados pela jungdo dos loteamentos, que sdo aprovados em diferentes datas, com
diferentes empreendedores. Nele também estdo representados os Bairros Integrados, com as
respectivas Leis e datas de sua criacdo. Dentro dos Bairros Integrados estdo os loteamentos
que os formaram, o nimero de loteamentos por bairro ¢ variado bem como a extensdo. No
Quadro aparecem alguns loteamentos sem as datas de aprovagdo, isto porque sdo muito
antigos e na época nao era necessario a aprovagao da Prefeitura e sim o registro em cartorio,
porém, também existem loteamentos que ndo foram aprovados pelo poder publico municipal.

Os variados loteamentos denominados de “Mansdes Aeroporto” ndo estdo listados no
Quadro 1 porque estdo em processo judicial e por isso ndo foram considerados como bairros

pela ndo aceitagdao de inimeros moradores dos loteamentos.
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QUADRO 1 — Uberlandia: Bairros Integrados do Setor Leste com seus respectivos
loteamentos e reloteamentos

DATA DE LEI DE DATA DE
BAIRRO B%EECACI,‘%EOT]?D% (fBlZ]ijllig(T)EAMENTOS APROVACAO | APROVACAO | APROVACAO
DO BAIRRO DO BAIRRO
Bosque dos Buritis 02/05/07
Terra Nova Uberlandia 08/09/08
Aclimagao * -
Aclimacgio 11860 14/07/14
Ubatuba 27/12/12
Jardim California (parte) 15/07/66
Jardim Ipanema II (parte) 31/01/83
Alto Umuarama 25/06/96
Alto Umuarama II 17/10/01
Alto Umuarama III (parte) 20/08/09
Alto Novo Horizonte (parte)* - 8637 26/04/04
Umuarama
Custddio Pereira (parte)* -
Girassol 01/12/03
Tibery (parte)* -
Residencial Alvorada 2 04/10/80
Residencial Alvorada 3 28/10/81
Santo Antonio I — Cosme Lucio de Paula * -
Setor da Vila Saraiva 4 — Francisco Saraiva -
*
Alvorada Setor da Vila Saraiva — Claudio Ernesto - 11851 10/07/14
Crosara**
Setor da Vila Saraiva 2 — Anizio Saraiva e )
Periano Soares de Aguiar *
Jardim Xangrila 11/12/81
Se.tor da Vila Saraiva 5 —Antonio Saraiva 04/07/77
Primo (parte)
Custodio Pereira (parte) * -
Custddio . " 6676 27/06/96
Pereira Tibery (parte) -
Jardim Panorama (ndo implantado) 30/05/80
Grand Ville Uberlandia 23/03/11 11857 11/07/14
Grand Ville
Praca Alto Umuarama 28/04/16
Granja Marileusa Fase 1* 27/12/12
Granja | paradiso 20/09/04
Marileusa 11786 09/05/14
Alphaville Uberlandia 12/05/14
Alphaville Uberlandia 2 03/11/2015
Residencial Juliana 18/12/12
Jardim Ipanema I 31/01/83
Jardim Ipanema II (parte) 31/01/83
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BAIRRQ | LOTEAMENTOS £ RELOTEAMENTOS \ppovACRo | APROVACAO | APROVACAO
DO BAIRRO DO BAIRRO
Aeroporto * -
Jardim Califérnia (parte) 15/07/66
Sitios Recreio Morada dos Péssaros (parte) -
7 Jardim * 8629 23/04/04
Lipruirsie] Sitios de Recreio Quintas do Bosque 11 10/01/83
(parte)
Alto Umuarama III (parte) 20/08/09
Comercial Aeroporto 24/02/12
New Golden Ville 2 08/12/14
Sitios Recreio Morada dos Péssaros (parte) -
*
Morada dos Jar.dim Ipanema} II (plarte) 31/01/08 3636 26/04/04
8 Passaros Sitios de Recreio Quintas do Bosque I 08/06/82
Sitios de Recreio Quintas do Bosque 11 10/01/83
(parte)
Quintas do Bosque 11 21/06/12
Santa Monica II — Setor A 03/06/91
g Rloaihy Santa Monica II — Setor B 03/06/91 S SIS
Santa Monica II — Setor C 11/09/91
Conjunto Alvorada 01/03/79
Residencial Alvorada 4 30/10/81
Novo Mundo 26/03/09
10| Novo Mundo |5 /i 04/02/14 11877 18/07/14
Vida Nova 18/10/12
Reserva dos Ipés 07/07/15
Jardim Sucupira 16/04/04
Portal do Vale II (parte) 28/06/12
Jardim Prosperidade (irregular) * -
Residencial g ia;rr(::igrfllllai'rr)o*speridade — Prolongamento -
11 | Integracio 11872 18/07/14
Jardim Prosperidade — Parte (irregular)* -
Prosperidade II (irregular) * -
Residencial Dom Almir (irregular) 03/04/91
Residencial Dom Almir - Prolongamento -
(irregular)*
Joana D'arc II (irregular) * -
Integragao (irregular) 25/04/12
Santa Moénica — Setor A 05/11/63 5900 21/12/93
Santa Moénica — Setor B 04/11/66
Santa Monica — Setor C (parte) 30/12/66
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BAIRRQ | LOTEAMENTOS £ RELOTEAMENTOS \ppovACRo | APROVACAO | APROVACAO
DO BAIRRO DO BAIRRO

Jardim Finotti I 27/11/84
Jardim Finotti IT * -
Jardim Parque do Sabia (parte) 29/10/79

12 | Santa Moénica Progresso * _ 5900 21/12/93
Progresso I** -
Vila Santos Dumont * -
Santos Dumont — Prolongamento 03/08/95
Fébio Felice 17/06/53
Conjunto Universitario 31/01/83
Eduardo Rende (parte) 05/03/74
Euripedes Angelo Lozano e Outros 12/09/80
Santa Monica — Setor C (parte) 30/12/66

13 Segismundo |, \onica — Setor D 30/12/66 5192 20712190

Pereira

Segismundo Pereira 20/06/79
Vila Ana Angélica 11/12/54
Vila Corréa 17/07/62

14 Tibery Eduardo Rende (parte) 05/03/74 5830 23/09/93
Tibery (parte) * -
Jardim Parque Sabia (parte) 29/10/79
Jardim Umuarama (parte) 29/12/66

15| s | LS (@) © - 5851 21/10/93
Novo Horizonte (parte) * -
Granjas Reunidas Rosa Maria * -

* Sem data de Aprovagao

** [oteamento nao encontrado

Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018).

2.3 A formacao da cidade de Uberlandia-MG

De acordo com os levantamentos realizados por meio de informag¢des do arquivo

municipal, bibliografias sobre a historia de Uberlandia e arquivos digitais referentes ao

povoado de Sao Pedro Uberabinha, atual Municipio de Uberlandia, foi encontrado o conteudo

referente a “Origem da Concessao de Terras Devolutas ou Sesmarias”. A regido do Tridngulo

Mineiro que fazia parte da provincia de Goids, a origem de tudo se deu através da Concessao

de Terras Devolutas ou Sesmarias. Em 1530 os portugueses deram inicio a ocupagdo das

terras brasileiras e implantaram o regime da grande propriedade rural. Naquele tempo, a terra
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era vista como parte do patrimdnio pessoal do Rei, que efetivou o sistema através da doagao
de grandes porgdes de terras — as Sesmarias.

A doagao de terras, apesar de regulamentada por lei, derivava mesmo do arbitrium real
— o Rei avaliava os candidatos considerando o status social, qualidades pessoais e servigos
prestados a Coroa. Vale ressaltar que o regime de Sesmarias vigorou até 1820.

Ainda nos arquivos digitais no portal da Prefeitura de Uberlandia, na pagina que trata
dos “Primeiros posseamentos do Municipio”, foi destacado que, com as concessdes de terras,
as expedicoes de desbravadores comegaram a se deslocar para a regidao do Triangulo Mineiro
em busca do posseamento dessas terras.

Nos manuscritos cedidos por descendentes do Sr. Jodo Pereira da Rocha, os primeiros
posseamentos tiveram inicio em 1817 e ndo em 1818 como até entdo se acreditava. Neles ha
relatos de trés familias que sairam de Paraopeba, proximo a Vila Rica, no intuito de
demarcarem aqui suas sesmarias: Os irmados Caetano e José Alves Rezende com suas familias,
acompanhados do cunhado Jodo Pereira da Rocha e ainda o amigo Francisco Rodrigues
Rabello, trazendo também sua familia. Assim com os posseamentos de terras ficaram
destacadas a Sesmaria Boa Esperan¢ca do Rio Claro; a Sesmaria Ribeirdo da Rocinha; a
Sesmaria Monjolinho, entre outras.

O povoado da atual cidade de Uberlandia comegou a se instalar, no bairro conhecido
hoje como Fundinho, aproximadamente em 1818. E por volta do ano 1835 chegaram dois
irmaos na regido, que comegaram a adquirir terras das fazendas do entorno do povoado, que ja
estavam instalados, assim comegaram a fazer benfeitorias no local e implementar suas
atividades profissionais e residenciais. Logo o Bispo da ocasido (1846) autoriza a construgao
da Capela Nossa Senhora do Carmo, hoje a Igreja do Rosario.

Desde entdo o povoado continuou crescendo demograficamente e se expandindo em
territorio. No periodo de 1856 a 1891, o povoado pertencia ao distrito do municipio de
Uberaba-MG, o qual apresentava uma movimentacdo de pessoas em busca de novas
atividades industriais, fabris e comerciais.

Segundo Pereira (2010, p. 293), existia uma clientela para “[...] estimular o arraial, ndo
s0 o comércio de fornecedor de sal, café, aclicar e manufaturas, mas também o
estabelecimento de ferreiros, carpinteiros, boticarios, parteiras, curandeiros, seleiros [...] e
prestadores de servigos.” Com o surgimento dessas necessidades imediatas, a instalacao das
oficinas, serrarias, olarias, engenhos de cana, teares, as rocas das fiandeiras e as tendas de
ferreiro, comecou a surgir ofertas de empregos para aquela populacdo que chegava no

povoado. Nessa época (1856) o povoado era denominado de Sdo Pedro Uberabinha, com a
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malha urbana contida, mas no ano de 1891, por meio da Igreja, dava aforamentos aos
terrenos, sem regras de urbanismo. Conforme Batista ¢ Ramires (2017), as liderangas politicas
da época desejavam a emancipacdo, que foi alcangada no ano de 1888 através da Lei n°® 4643,
de 31 de agosto de 1888.

Nos Mapa 3 e 4, ilustram a evolugdo urbana, entre os anos de 1856 a 1891, do povoado
de Sao Pedro Uberabinha, indicando que o povoado surgiu em meio a dois corregos € o Rio
Uberabinha, Corrego Cajubd, hoje Avenida Getilio Vargas e Corrego Sao Pedro, hoje
Avenida Rondon Pacheco. Em 1856 a malha urbana do povoado era timida com poucas ruas,

mas em 35 anos o povoado se expandiu consideravelmente, ou seja, triplicou em extensao.



MAPA 3 — Uberabinha: Malha urbana do povoado de Sdo Pedro em 1856
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SAO PEDRO UBERABINHA
1856

Rig Userabinka

Fonte: Arquivo Publico Municipal (2018).
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MAPA 4 — Uberabinha: Malha urbana do povoado de Sao Pedro em 1891

SAO PEDRO UBERABINHA
1891

Fonte: Arquivo Pblico Municipal (2018).

Pereira (2010, p. 401) comenta que no ano de 1893, “[...] ao ser iniciada a formagao do
arraial ja se pensava no abastecimento de dgua para a populagdo. Esta foi captada no Cérrego
Sao Pedro,” o qual foi resguardado o uso pelo Cddigo de Postura de Saneamento e pelo
Estatuto Municipal de Uberabinha. Por volta do ano 1908, as questdes relacionadas ao
esgotamento sanitario comegaram a ser um problema para a cidade. Com isso, era necessaria
uma solu¢do inadidvel e diante do crescimento da populagdo, mais precisamente dia 13 de
janeiro de 1908, foi criada a Lei n® 59/1908, pelo poder publico, na intengdo que houvesse
interesses por terceiros em assumir o servico de tratamento do esgoto sanitario. Porém, nao
foi encontrado parceiros para tal, visto que a maioria das residéncias utilizava-se das

“latrinas”, as quais eram separadas dos outros comodos da casa.
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Somente em 10 de julho de 1934, através do Decreto 24.643/1934, ¢ que o governo do
pais langa o Codigo da Aguas, dirigido as fontes poluidoras, principalmente as industrias, e
que os governos municipais deveriam atentar para a importancia do assunto. Segundo Pereira
(2010), no ano de 1970 foi inaugurada a estagdo de tratamento de agua na cidade, a Estacao
do Sucupira, existente até nos dias de hoje, sendo responsavel pela capitagao de agua do Rio
Uberabinha, antes de sua entrada na cidade.

No dia 19 de outubro de 1929 foi sancionada a Lei Estadual n° 1128/1929, pelo
Presidente do Estado, Antonio Carlos Ribeiro de Andrada, nominando a cidade de
Uberlandia, que na lingua indigena significa “terra fértil”.

A partir da conquista do nome da cidade, Uberlandia, e pela localizagdo estratégica, o
desenvolvimento foi certeiro. Assim a cidade comeca a se espraiar pelo territorio, as grandes
areas comecam a ser divididas e comercializadas em lotes, se tornando um chamarisco para os
investidores da construgdo civil e para empreendedores como prestadores de servicos,
comércios, fabricas, industrias, bem como para diversos outros seguimentos. Os governantes
incentivavam porque apostavam na cidade promissora.

A cidade ganhava aos poucos um aumento na economia local, incentivando a nova
populagdo para a constru¢do ¢ na localizacdo espacial de suas residéncias, que na ocasido
eram direcionadas conforme a classe social, pelas diferengas de valores no preco da terra. As
familias de melhor poder aquisitivo residiam nas areas mais centrais; e as classes menos
favorecidas, ou seja, os operarios residiam as bordas da cidade em “colonias” construidas
pelos donos das terras — € possivel citar como exemplo o Bairro Patrimdnio, que na ocasido
era distante do centro urbano, era um lugar de véarzea e completamente desvalorizado.

Pereira (2010, p. 312) registra que:

[...] sob o aspecto administrativo publico, as questdes fundiarias urbanas se
mostravam preponderantes, em detrimento do trabalho e da produgdo que reclamava
pontes, estradas, escolas rurais. [...] Sair dos limites do perimetro do Patriménio, ou
seja, do espago entre a linha férrea da Companhia Mogyana, os Corregos Sdo Pedro

(hoje Avenida Rondon Pacheco) e Cajuba (hoje Avenida Getllio Vargas) e o Rio
Uberabinha.

O crescimento demografico e a expansdo urbana aconteceram de forma acelerada e
o processo de urbanizacdo somente se acelerou pela vontade politica do senhor Coronel José
Teodfilo Carneiro, que idealizou e incentivou a construgdo da estrada de ferro, fazendo com
que a Cia. Mogiana passasse a operar em Uberabinha.

A chegada da Estrada de Ferro Mogiana se concretizou no ano de 1895. Segundo

Mesquita e Silva (2006, p. 43): “A estrada de ferro teve um papel de grande importancia na
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construg¢do da cidade de Uberlandia, ndo somente pelas condigdes econdmicas que lhes sdo
devidas, mas também pelo seu papel de elemento estruturador do tecido urbano.”

A Estagdo de Uberabinha foi inaugurada no ano 1895, que na ocasido era ligada a
cidade de Uberaba. Em 1929, de acordo com o desejo da populacdo, a estacdo e a cidade
tiveram os nomes alterados para Uberlandia. No ano de 1940 a estacao foi ampliada para
atender a demanda da época.

Em pesquisa no site “Estagcdes Ferroviarias do Brasil”, criado por Ralph Mennucci
Giesbrecht, encontramos a curiosidade entre as denominagdes que a ferrovia recebeu: entre os
anos de 1895 a 1971 chamava Cia. Mogiana de Estradas de Ferro; no periodo de 1971 a 1998,
era conhecida como FEPASA; de 1998 a 2002 como Ferroban; de 2002 até os dias atuais
como FCA - Ferrovia Centro Atlantica.

Ainda de acordo com o site “Estacdes Ferroviarias do Brasil”, na verdade a Estrada de
Ferro foi construida de Cataldo até Uberaba em 1888 e, como dito antes, em 1895 chegou a
Uberlandia ¢ 1896 a Araguari. A Estrada de Ferro foi construida até Goids chegando a
Goiania e Brasilia, em 1915, o ramal de Igarapava foi prolongado até Rodolfo Paixao, que foi
abandonada em 1976 apos construcdo da represa de Jaguara. O trecho em 1979 totalmente
retificado a partir de Ribeirdo Preto até Araguari. Em 1997 os trens de passageiros foram
suprimidos, quando a FEPASA assumiu o controle.

No Mosaico 1 estdo destacadas as estradas de ferro mostrando o antigo e o novo, sendo
passivel de observagdo a evolugdo que houve no desenho urbano. Na imagem da esquerda se
tem os inimeros vagoes e a Estacdo Ferrovidria, em frente os barracdes para armazenamento
de produtos. Vale salientar que a ferrovia nesta ocasido servia ao transporte de mercadorias e
pessoas.

Logo em seguida se tem as fotos comparativas dos trilhos na atual Avenida Monsenhor
Eduardo, os trens saiam da estacdo rumo ao Norte do Estado, passando por este caminho,
seguindo para a cidade de Araguari-MG, também no Triangulo Mineiro, passando pela cidade
de Catalao-GO, até chegar em Brasilia-DF. As tltimas fotos retratam a locomotiva e o dnibus
cruzando a Avenida Floriano Peixoto — no lugar dos trilhos hoje ¢ a Avenida Jodo Naves de

Avila.
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MOSAICO 1 - Uberlandia: Localizagao da Estacdo da Mogiana em 1985

Fontes: Arquivo Publico Municipal (2018); Giesbrecht (2017).

O desenvolvimento e a expansao da malha urbana aconteceram rapidamente e os trilhos
da Mogiana, simbolos de progresso, passaram a ser uma barreira para o desenvolvimento da
cidade, dificultando a expansao em dire¢do ao Setor Norte e Leste da cidade.

Desse modo, a populagcdo comecou a reivindicar a retirada dos trilhos da Mogiana da
atual Praga Sérgio Pacheco porque era um delimitador, impedindo que a cidade pudesse se

expandir, criando conflitos entre a malha viaria que estava se consolidado com a malha
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ferroviaria existente, ou seja, entre automaoveis e os vagoes dos trens de ferro. O crescimento e
a urbanizacdo acelerada levaram a Estac@o Ferrovidria para o Setor Leste nos anos 1970.

Os grandes equipamentos localizados no Setor Leste promovem uma movimentacao
muito importante para a regido, que sao os de transportes de cargas, aeroporto e ferrovia.

Em 1970 a Estacdo Ferrovidria foi levada para o bairro Custddio Pereira, distante do
centro comercial da cidade e das areas residenciais, nessa regido nao havia nenhuma
infraestrutura de urbaniza¢do. A nova Estacdo Ferroviaria foi inaugurada em abril de 1970.
Como ja mencionado, no final da década de 1990 os ultimos trens de passageiros foram

extintos, mas os transportes de cargas continuaram.

2.4 A expansio da cidade para além do Nucleo Central

O Nucleo Central da cidade de Uberlandia-MG iniciou-se no Bairro Fundinho, quando
ainda era o povoado de Sdo Pedro Uberabinha, periodo de 1856 a 1929. Na fotografia abaixo
aparece em destaque, em meio ao adensamento, a construgdo mais alta da cidade, a torre da
Igreja Matriz, no ano de 1942, hoje Igreja Santa Terezinha, localizada na Rua Duque de
Caxias de frente a Praga Tubal Vilela, antiga Praga dos Bambus.

Na Foto 1 ha de se notar que a cidade era apenas um nucleo concentrado ¢ adensado em
seu espaco, com construgdes aparentemente em todos os lotes. Uma curiosidade é que nesta
ocasido a Praca Central Tubal Vilela ainda ndo estava caracterizada de frente a Matriz de

Santa Terezinha.

FOTO 1- Uberlandia: Vista da area central — 1942
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No inicio em 1895 a Estagdo Mogiana foi implantada ao norte da cidade, hoje Avenidas
Jodo Pessoa e Jodo Naves de Avila; a malha urbana se expandiu até as proximidades da
estagdo e em 1970 com a mudanca para o Bairro Custodio Pereira, o progresso chegou de vez
na cidade. Até a década de 1990 o Nucleo Central se conteve entre as Avenidas Jodo Pinheiro
e Cesario Alvim, da Praca Clarimundo Carneiro (Rua Bernardo Guimaraes) até a Praga Sérgio
Pacheco (Avenida Jodo Pessoa/Jodo Naves de Avila). A partir desse periodo a cidade comega
a tomar novo rumo, a implantacdo do Shopping Center, Hipermercado Carrefour e a mudanga
do Centro Administrativo Municipal para os Bairros Tibery e Santa Monica.

No Mapa 5 e na Imagem 2 nota-se a malha urbana timida, na regido do Bairro
Fundinho, e na imagem vislumbra-se a mudanca da malha ferroviaria, a linha em vermelho
era o antigo tracado, a azul destaca o novo tracado da malha ferroviaria que permanece até os

dias de hoje.

MAPA 4 — Uberlandia: Localizagdo da Estagao Mogiana, entre os anos de 1895 a 1969

Rio
Ubarabinha

Escala
1:100.000

Fonte: Adaptado de Soares (1988).
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IMAGEM 1 - Uberlandia: Linha antiga e linha nova da Mogiana

Segue sentido .
Araguari (linha
nova)

Ti
(sem os trilhos)

Estacdo 3 4
twal (1970) B8 § : PR - Trechos emuso

Fonte: Chaves (2018).

Entre os anos de 1895 a 1969, a estrada da Mogiana j& aparece como limitador do
crescimento € da expansdo urbana da cidade, conforme Mapa 5 e Imagem 2, enquanto o
nucleo urbano se adensava as margens dos Corregos Sao Pedro e Cajubé e do rio Uberabinha,
a Estacdo Ferrovidria, que se localizava ao norte da cidade, comegava a sentir o impasse do
progresso, confirmando a necessidade de mudanga.

Em suas pesquisas, Mesquita e Silva (2006) — sobre o que foi preciso para que
houvesse a mudanca da Estagdo Ferrovidria — comentaram que “[...] foram anos de
negociacdes que duraram até 1964, para a elaboragdo do novo tragado ferroviario,” que foi
concretizada e efetivada a mudanga em 1970, migrando para o Bairro Custoédio Pereira. Com
essa mudanca da linha férrea efetivada, a cidade ganha um importante incentivo com a vinda
de agentes do setor imobiliario, construgdo civil, comercial, industrial e servigos.

Vale lembrar que a cidade de Uberlandia-MG cresceu até as portas da Mogiana e
ultrapassou seus limites e os trilhos ndo intimidaram a populac¢do, que logo comecou a se
instalar ao longo da ferrovia, dando continuidade ao crescimento urbano, em dire¢dao ao norte
da malha urbana, agravando ainda mais a necessidade de mudanca da estacao.

A nova estacdo foi implantada em local estratégico, nas proximidades do Aeroporto
de Uberlandia, da rodovia BR -050, que se dirige a cidade de Brasilia e ao Distrito Industrial

de Uberlandia, a ferrovia foi e ¢ muito utilizada para escoamento das producdes agricolas.
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No ano seguinte deixou de ser Mogiana para ser FEPASA (Ferrovia Paulista S/A).
Mudou de nome, mas sua importancia ainda permanece. Nos caminhos do progresso,
Uberlandia se beneficiou com a mudanga que trouxe melhoramentos na logistica para
escoamento e recebimento de mercadorias e produtos, que também foram condicionantes da
urbanizagao.

No Mosaico 2 mostra-se a implantagcdo dos trilhos da linha férrea e o término das
obras da Estacdo Ferroviaria, que se destacou ao longo dos anos pelo “design” arrojado e
moderno, amplo patio de manobra dos vagoes; quanto a area externa passaram a chamar a
atencao da populacao da época, passando a receber visitantes que se deslumbravam com as
obras.

As primeiras fotos apresentadas, segundo Johannes-J-Smit, sdo do ano de 1969,
quando da construgdo da estrada de ferro, com destaque para a ponte sobre os trilhos, a
rodovia BR 050 na saida de Uberlandia para Araguari. Logo em seguida, ilustra-se o término
da construcdo da nova Estag¢do Ferroviaria no alto do Bairro Custddio Pereira. Em volta da
Estacdo nao havia nenhuma residéncia, eram grandes areas brutas sem uso a espera de
empreendimentos.

Com a Estacdo Ferrovidria relocada para o Bairro Custodio Pereira,
consequentemente os galpdes/armazéns, que faziam parte da antiga estagdo para
armazenamento das mercadorias (principalmente de graos), também foram realocados para as
proximidades da Estacdo Ferrovidria, no Bairro Custédio Pereira, porém com maior

estratégia, nas proximidades da Rodovia.
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MOSAICO 2 — Uberlandia: Construc¢ao da Estagdo Ferroviaria no Custddio Pereira

Fontes: Smit (2018); Uberlandia (2018).

Segundo informagdes do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatica - IBGE, na década
de 1930 foram inauguradas as primeiras instalagdes do Campo de Aviagcdo Eduardo Gomes,
de onde se originou o atual Aeroporto de Uberlandia-MG, localizado no Bairro Ipanema,
Setor Leste da cidade, a 08 km de distancia da area central da cidade, com area total de
1.636.022,63 m?. O primeiro pouso oficial foi a aeronave Waco-26, com o Ministério da

Aeronautica, aconteceu em 10 de maio de 1935.
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Outro elemento de grande importancia na rede de transporte extra local foi a criacdo do
aeroporto de Uberlandia. De acordo com os arquivos da Prefeitura Municipal, IPAC n°
005/2010, com o crescimento e expansdo da cidade, no ano de 1946, foi observado que a

demanda dos voos também aumentou.

MOSAICO 3 — Aeroporto de Uberlandia — década de 1950

Fontes: Uberlandia (2018); Museu virtual (2018); IBGE (2018).

Em 1980 a Infraero veio para assumir o Aeroporto de Uberlandia fazendo vérias
alteragdes na sua estrutura, com a constru¢do do prédio administrativo, com se¢do contra
incéndio, casa de for¢a, area de manutengao e torre de controle, aumentando a capacidade de
funcionamento, passando a receber aecronaves e empresas de grande porte, como Vasp, Varig,
Rio Sul, etc.

No ano de 2001, o aeroporto passou a ser denominado de Aeroporto de Uberlandia -
Tenente Coronel Aviador César Bombonato e em 2005 entrou no ro/ dos maiores € mais

movimentados aeroportos de Minas Gerais, atualmente o terminal tem capacidade de receber
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2,4 milhdes de passageiros por ano, as empresas nacionais que operam no Aeroporto sao
LATAM, Gol e Azul.
A regido onde esta localizado o Aeroporto de Uberlandia € cercada por grandes areas

brutas, sem qualquer tipo de empreendimento, conforme pode ser visto no Mosaico 4.

MOSAICO 4 — Uberlandia: Imagens do Aeroporto Tenente Coronel Aviador Cesar
Bombonato

Fontes: Aeroin (2018); Google Earth (2017).
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No Mosaico 4, a imagem marcada de 2004, ao fundo nas proximidades das laterais da
cabeceira da pista de pouso e decolagem, nota-se a significativa quantidade de areas brutas e
terrenos a disposi¢do do mercado imobiliario.

Esta regido ficou adormecida até¢ 2004, quando foi aprovado pela prefeitura o projeto
para implantacdo de um empreendimento de alto padrao, o Loteamento Fechado Paradiso
Ecolégico, e apds a aprovacao que ¢ permitido a comercializagdo das unidades de lotes, o que
pode levar mais de ano para se consolidar. Com a implantacdo do loteamento fechado
Paradiso Ecologico, os valores das unidades eram maiores que o mercado dispunha para a
regido, assim os olhos dos empreendedores se voltaram para o Norte do Setor Leste,
movimentando a terra ¢ a economia. Area valorizada pela implantacio desse empreendimento
de alto padrao econdmico e social na regido. A oferta de terra nesta regido ¢ farta, pela
existéncia de grandes 4areas com capacidade de suportar uma diversidade de
empreendimentos.

Ainda discorrendo sobre o Aeroporto, a Tabela 1 apresenta os voos nao regulares
domésticos, uma consideravel diferenga nas quantidades de passageiros, que considera os
passageiros embarcados e os desembarcados; em 2015 caiu, significativamente, de uma
quantidade de 16.965 passageiros em 2013 indo para 5.419 em 2015; e no ano de 2017 os
passageiros nao regulares somaram 44.171 pessoas.

Quanto aos voos regulares domésticos durante anos se mantiveram equilibrados, sendo
a menor quantidade em 2016 com 1.016.701 passageiros, com 1.135.719 no ano de 2015,

conforme Tabela 1.

TABELA 1 — Uberlandia: Movimento de passageiros do Aeroporto entre 2013 e 2017

Movimento Anual de Passageiros
(Embarcados + Desembarcados)

Regular Nio Regular

Ano . . . . Executivo/ Total VOO L

Doméstico | Internacional | Doméstico | Internacional Geral Anual | Rede%
2013  1.088.718 0 16.965 0 31.225 1.136.908 - 1.08
2014  1.102.439 0 3.197 20 29.071 1.137.727 0.07 1.01
2015 1.135.719 0 5.419 0 27.840 1.168.978 2.75 1.04
2016 1.016.701 0 7.947 37 25.645 1.050.330 10.15 1.00
2017 1.029.103 0 44.171 0 29.295 1.102.569 497 1.02

Fonte: Infraero (2018).

Na Tabela 1, nas informagdes sobre o aeroporto de Uberlandia se destaca o nimero de
passageiros e cargas, que no ano de 2017 passaram de 1.102.569 passageiros e 1.450

toneladas em cargas aéreas e correios — carregadas, descarregadas e transito.
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O Quadro 2 traz dados quanto as caracteristicas fisicas e a localizagdo em coordenadas

geograficas do aeroporto Tenente Coronel Aviador César Bombonato.

QUADRO 2 — Uberlandia: Informagdes sobre o Aeroporto

Aeroporto de Uberlandia - MG

Aeroporto Tenente Coronel Aviador César Bombonato

Administragao Infraero
Uberlandia
o Serve Triangulo Mineiro
Caracteristicas Sul Goiano
18°53° 01’ S
Coordenadas 48°12°31° O
Altitude 941 m (3.087 ft)
Passageiros 1.102.569
Movimento de 2017 Carga 1.450 t
Aéreo 24.454 aeronaves
Cabeceiras 04/22
Pistas Comprimento 2.100 m (6.890 ft)
Superficie Asfalto

Fonte: Infracro (2018).

O Acroporto, a Esta¢do Ferroviaria e as Rodovias que cortam a cidade de Uberlandia-
MG sdo os meios que a cidade tem para escoar suas mercadorias e producdes. Nas décadas de
1950 e 60, com a constru¢do de Brasilia, a cidade de Uberlandia se tornou um importante
ponto estratégico, pois esta na rota dos principais centros comerciais e de produgio do pais. E
certo que estar nesse ponto estratégico colaborou e direcionou o crescimento € a expansao do
municipio.

O desenvolvimento do pais estava voltado na ocasido para as cidades do Rio de Janeiro,
Sdo Paulo e Belo Horizonte e Brasilia, sendo construida a oeste do pais, a passagem por
Uberlandia era imprescindivel. Com isso, a cidade se tornou um entreposto para escoamento e
logistica da producao para o novo mercado consumidor, a produgdo e a populacao crescente
somando-se ao processo de desenvolvimento local e regional.

A década de 1980 foi marcada pela implantagdo de dois Conjuntos Habitacionais nos
extremos da cidade, no Leste o Conjunto Habitacional Segismundo Pereira € no Oeste o
Conjunto Habitacional Luizote de Freitas. Esses dois conjuntos sdo marcos historicos
importantes na trajetoria da evolucdo urbana de Uberlandia, tanto pelo seu tamanho (em
nimeros de familias atendidas), bem como pela 4rea ocupada, fato extremamente novo na

histéria local (Vide Mapa 6).
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MAPA 5 — Uberlandia: Processo de Urbanizagao entre 1850 a 1994

Urbanizagao de 1850 a2 1994
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Fonte: BATISTA; RAMIRES (2017, p. 202).

As distancias territoriais no quesito acessibilidade e mobilidade, a “priori”, assustavam
os novos moradores, porque estavam distantes do acesso ao comércio de necessidades
basicas, como mercearias, padarias, agougues, sacoldes, etc. Assim, novos servigos tiveram
que ser levados até os novos bairros, como escolas, assisténcia a saude, areas de lazer,
segurangas, comércios suprindo diversas necessidades da populagdo ali residente. Os espagos
vazios entre a area central da cidade e os conjuntos habitacionais resultam na tdo conhecida
especulagdo imobiliaria e incentivadora da segregagao social.

Foram destacados os dois primeiros grandes empreendimentos habitacionais
implantados na cidade de Uberlandia, com subsidio do Governo Federal, Banco Nacional de
Habitagdo - BNH, o Conjunto Habitacional Segismundo Pereira, Mapa 6 a direita, no Setor

Leste, aprovado em 20 de junho de 1.979, Projeto n° 1085, com 1.055 unidades habitacionais;
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e o Conjunto Habitacional Luizote de Freitas, a esquerda Mapa 6, no extremo do Setor Oeste,
no ano de 1980, com 3.675 unidades, o que na época era considerado pela populagdo como
“uma nova cidade”, porque os conjuntos foram construidos apds vastas areas desocupadas,
distantes da malha urbana.

Os espagos vazios entre a area central da cidade e os dois Conjuntos Habitacionais,
eram de quilometros, deixando nitida a segregacdo socioespacial, a mobilidade e a
acessibilidade daqueles novos habitantes, conforme pode ser visto no Mosaico 5.

Na foto acima, a direita, a Avenida de pista dupla, na parte de baixo da foto, ¢ a jovem
Avenida Jodo Naves de Avila, no inicio da década de 1980. Nessa época as empresas
loteadoras ndo eram obrigadas a entregarem as vias pavimentadas, como se pode observar que

estdo abertas e na terra.

MOSAICO 5 — Uberlandia: Conjuntos Habitacionais Segismundo Pereira e Luizote de
Freitas nas décadas de 1980 e 2017.

Conjunto Habitaciehal
Segismundo Pereira

Ubertandia

'\jj‘qn.ns

Conjunto Habitacional Luizote de Freitas

Vo
A—
Anel Viario==
Ayrton Senna

Setor Oeste

-

Fontes: IBGE (2018); Google Earth (2017).
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Os Conjuntos Habitacionais foram implantados nos dois extremos do perimetro urbano
da cidade. Soares (1995) discursa sobre os bairros distantes das infraestruturas existentes

como.

[...] a populacdo residente nos bairros mais afastados da area central, denominados
até aquele momento de vilas ou suburbios [...] Nesses bairros persistia o problema
da falta de 4gua para abastecer a populacdo; as ruas transformavam-se em
verdadeiros lamagais nos tempos de chuva; a iluminag¢do publica era muito precaria;
os terrenos vazios viravam depdsitos de lixo e entulho; o tragado urbano ndo
obedecia a critérios técnicos, assim como a arquitetura de suas habitagdes
(SOARES, 1995, p. 130).

Esse contexto mostra a falta de politicas publicas direcionadas principalmente as
pessoas de poder aquisitivo menor, as quais sao direcionadas para os lugares mais distantes da
cidade.

Vale salientar que nos dias atuais, as bordas das cidades tém sido bastante almejadas e
procuradas para implantacdo de loteamentos de alto padrdo e luxuosos. Situacdo esta que €
diferente da que foi citada acima, uma vez que a instalagao de loteamentos de alto padrao nao
necessita de servigos basicos em suas imediagdes, enquanto a populagdo de conjuntos
habitacionais e de poder aquisitivo baixo necessita desses servigos para sobrevivéncia, tanto ¢
que os proprios moradores comegam a implantar esses servigcos nas propriedades, com a
intensdo de suprir as necessidades de todos que ali vivem.

Ainda segundo Soares (1988, p. 86):

[...] em Uberlandia, os diversos centros comerciais secunddrios surgiram pela
descentralizagdo das atividades do “centro”, reforgada pela alta valorizagdo do solo e
pela extensdo de sua malha urbana [...]. O espago urbano da cidade vem aumentando
de forma mais intensa [...]. Sua configuracdo se modificou, principalmente no que
diz respeito a expansdo e diversificagdo do centro comercial em dire¢do as rodovias
que circundam a cidade e também a extensdo de areas comerciais secundarias nos
seus principais bairros.

A cidade quando ¢ planejada, os problemas dos centros comerciais distantes da
populagdo carente, sdo amenizados, evitando assim que se agrave as questdes relacionadas a
divisdo social e a organizacdo do modo de producdo. Mariano (2014) fala que a estruturagao
produtiva e comercial ¢ a maximizag¢do do lucro e do controle social, na reconstrugdo das
experiéncias urbanas. Assim, esse contexto pode ser considerado como segregagao urbana e
desigualdade social.

Para Motta (2015, p. 71):
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[...] para se compreender a estrutura espacial intraurbana [...] é importante notar
como ao longo da histéria ocorreu a segregacao das classes sociais dentro do espago
intraurbano da cidade. Portanto, as distancias provocadas pela implantacdo de
habitagdes destinadas & classe de baixa renda traz diretamente um isolamento ¢ a
segregacao socioespacial dessa populagdo mais carente.

O isolamento de que trata Motta (2015) ¢ pelos espagos vazios que sdo promovidos,
pela busca de terras desvalorizadas pelas distdncias € com pregos mais acessiveis.

Ressalta-se que pelos valores das verbas que sao liberadas pelos governos, ¢ necessario
a procura ¢ ou criagao de novos espagos para que maior nimero de pessoas sejam atendidas
pelos programas lancados. Dentro dos programas habitacionais, o Setor Leste recebeu o
primeiro empreendimento com ajuda do governo, no ano de 1980, para implantagdo do
Conjunto Habitacional Segismundo Pereira.

Maricato (2018), em sua entrevista a BBC, relata que o programa “Minha Casa, Minha
Vida - MCMV” piorou as cidades, agravou as dificuldades de acesso a moradia entre os mais
pobres, criou bairros especialmente vulneraveis ao crime organizado e alimentou
especulagdes imobilidrias. Fica em destaque que a escolha dos lugares onde serdo implantadas
as moradias ¢ estritamente dos proprietarios imobiliarios, incorporadores € empreiteiras em
parceria com 0s governos municipais — € em busca de terras mais baratas sempre acabam
sendo levados para as bordas do perimetro urbano.

Uberlandia-MG também esta passando por esses problemas que Maricato (2018) esta
relatando, por que os noticiarios da cidade sempre trazem problemas de criminalidades e

especulagdes imobilidrias, conforme relacionados a reportagem.



55

3 OS GRANDES EQUIPAMENTOS NO SETOR LESTE

Os equipamentos relatados neste capitulo foram escolhidos por entendermos a sua
relevancia na expansao territorial, na urbanizacdo ¢ no adensamento do Setor Leste. Sao
equipamentos que geram muito fluxo de pessoas e de veiculos automotivos na regiao.

A regido Leste da cidade ¢ marcada pela presengca de importantes equipamentos de
ensino superior publico, contando com trés dos seus campi, Umuarama, Educacdo Fisica e
Santa Monica. Ainda merece destaque o maior complexo de esporte e lazer, Parque do Sabia,
Estadio Joao Havelange e Arena Sabiazinho — Centro Administrativo Virgilio Galassi,
Prefeitura e Camara Municipal e o primeiro conjunto com Shopping Center, Hotel e Centro de
Convengdes da cidade junto ao Hipermercado Carrefour também estdo locados no Setor

Leste. Um novo Shopping Center com obra concluida em 2015, mas ainda nido ocupada,

reforca o papel dos grandes equipamentos na estruturacdo e reestruturagao desse setor.

3.1 A Universidade Federal de Uberliandia

Segundo Ribeiro (1995, p. 192), “[...] foi pensado pela elite uberlandense no inicio dos
anos 50, quando ¢ langada na imprensa local uma campanha em favor da instalagdo de uma

faculdade de Medicina em Uberlandia.” Ainda com Ribeiro (1995):

[...] apenas em 1957 foi constituida uma comissdo pro-instalacdo de escolas
superiores em Uberlandia e, por esse caminho, foram criadas as suas primeiras
faculdades: Direito em 1959 e Filosofia, Ciéncias e Letras em 1960, com os cursos
de Pedagogia, Letras NeoLatinas e Anglo-Germanicas, sendo que esta Ultima até
1977, possuia dez cursos superiores das diversas areas das ciéncias humanas.
(RIBEIRO, 1995, p. 193).

Assim, foi criada uma instituicdo publica de ensino superior com o nome de
Universidade de Uberlandia (UnU), para formar e qualificar gratuitamente profissionais
qualificados em diversas areas do conhecimento, tendendo a melhorias da qualidade de vida e
a propagacao de valores éticos.

Acredita-se que o Bairro Santa Monica teve um rapido desenvolvimento e crescimento
devido a implantacdo da Universidade de Uberlandia - UnU, nos anos de 1950, momento da
chegada dos cursos de graduacao isolados — eram mantidos por familias ou instituigdes

religiosas ou comunidades.



56

Conforme relato de Caetano e Dib (1988), em sua obra “A UFU no Imaginario Social”,
a Universidade iniciou-se pelos cursos de Musica em 1957, a Faculdade de Direito em 1959,
Faculdade de Filosofia, Ciéncias e Letras em 1960, Faculdade de Ciéncias Econdmicas em
1963 e assim por diante. Segundo o histérico apresentado pelo setor que cuida dos “Dados
Institucionais” da Universidade Federal de Uberlandia (UFU, foi decidido que seriam
integradas a Universidade de Uberlandia as 5 escolas existentes e a Escola de Medicina. Em
14 de agosto de 1969, pelo Decreto-Lei n.° 762, foi criada a Universidade de Uberlandia
(UnU).

A acdo seguinte rumo a federalizagao foi a adaptacao do estatuto da UnU a Reforma
Universitaria de 1968 (Lei n.° 5.540), que resultou na criacdo de departamentos e centros de
arcas em substitui¢do as escolas ¢ faculdades. Finalmente, em 24 de maio de 1978, foi
sancionada a Lei n.° 6.532 que transformava a UnU em Fundacdo Universidade Federal de
Uberlandia. O projeto de federalizagdo da UFU passou a consolidar a nova organizacdo em
Departamentos e 3 Centros: Ciéncias Exatas e Tecnoldgicas (CETEC); Ciéncias Humanas,
Letras e Artes (CEHAR); e Ciéncias Biomédicas (CEBIM).

Ainda de acordo com a Universidade Federal de Uberlandia - UFU, nos anos de 1980,
passou a ser uma referéncia regional em exceléncia educacional. A aprovacdo em 1998 do
novo Estatuto e em 1999 do Regimento Geral alterou a organizagdo e¢ a dindmica de
funcionamento institucional, especialmente pela criagdo de Unidades Académicas. No inicio
de 2013 sdo 32 unidades académicas, com 68 cursos de graduacdo; 37 programas de poOs-
gradua¢do que oferecem 33 cursos de mestrado académico, 04 cursos de mestrado
profissional e 19 cursos de doutorado, atuando em diversos campi, distribuidos nas cidades de
Uberlandia, Ituiutaba, Patos de Minas e Monte Carmelo.

No Mosaico 6 pode-se visualizar algumas imagens do Campus Santa Monica - UFU, e
sua importancia na estruturagdo do referido bairro € inegavel; ao fundo o primeiro prédio da
Universidade Federal de Uberlandia - UFU, ‘“Mineirinho”, onde iniciou o curso de
Engenharia. Na tltima imagem acima, a esquerda, o Setor Leste aparece com quase nenhuma
constru¢do na década de 1970, ja a imagem a direita dos anos 2017, o adensamento aconteceu

praticamente em todo o Bairro Santa Monica.
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MOSAICO 6 — Uberlandia: Campus Santa Moénica da UFU
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Fontes: UFU (1970); Silva (2006, p. 84); Facebook (2018); Google Earth (2017).

A Universidade foi responsavel pela expansdo do Setor Leste, ja que os varios cursos
que foram criados e implantados pela UFU aumentaram consideravelmente o niimero de
estudantes e, consequentemente, o nimero da populacdo residente nas proximidades. O
adensamento populacional foi certo e hoje o Bairro Santa Monica tem menos de 1% de lotes
vagos, apresentando um alto indice de verticalizagdo. Estda em pleno adensamento, que
consequentemente aumenta o fluxo de veiculos nos leitos vidrios, trazendo algumas

complicacdes nos deslocamentos e na mobilidade.
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Também no Setor Leste estd localizado o Campus Umuarama, area que foi doada no
ano de 1966 por Rui de Castro Santos. No mesmo ano foi fundada a Fundagdo Escola de
Medicina e Cirurgia de Uberlandia - FEMECIU. No ano de 1968 passa a ser denominada de
Faculdade de Medicina da Universidade Federal de Uberlandia - FAMED-UFU. Em 19 de
marco de 1968 a Escola de Medicina foi lancada e inaugurada em 26 de agosto de 1970,
quando iniciou suas atividades em outubro do mesmo ano, com apenas 27 leitos. Logo apds, a
faculdade de Odontologia foi fundada aos 18 de margo de 1970.

Pereira e Bortoli, (2012, p. 52) afirmam que:

A partir de 24 de maio de 1978, por for¢a do Decreto-lei 6.532 com a federalizacao
da Universidade de Uberlandia, a Faculdade de Odontologia passou a compor a
Universidade Federal de Uberlandia e recebeu a denominagdo de Faculdade de
Odontologia da Universidade Federal de Uberlandia (FOUFU), tendo grande parte
de suas atividades realizadas no Campus Umuarama, que passou a concentrar os
cursos relacionados as Ciéncias Biomédicas.

Na implantacio do Campus Umuarama a Universidade passou por inumeras

dificuldades, inclusive financeira. Pereira e Bortoli (2012, p. 46) argumentam que:

Além das dificuldades financeiras, alguns membros da Sociedade Médica foram
contra a criacdo da Escola de Medicina em Uberlandia, possivelmente por néo
desejarem novos profissionais aumentando a concorréncia no mercado de trabalho.
Por outro lado, a existéncia de um centro de atendimento em Uberaba inquictava os
grupos dominantes que almejavam posicdo de destaque para a cidade de Uberlandia
e ndo aceitavam bem o fato de os uberlandenses terem que se deslocar para outra
cidade para receber certos tratamentos (PEREIRA; BORTOLI, 2012, p. 46).

Nas Fotos do Mosaico 7 se vé o Hospital Universitario, ou Escola de Medicina como
era conhecido, que comecou com a implantacio do Prédio da Maternidade, vindo a se
expandir mais tarde com vdrios outros setores da Escola de Medicina, bem como diversos
outros cursos que foram implantados no Campus Umuarama.

Quando da construgdo do Campus Umuarama, a unidade era para ensino do ciclo
profissionalizante do curso de Medicina da Escola de Medicina e Cirurgia de Uberlandia

(Emeciu).



MOSAICO 7 — Uberlandia: UFU, Implantagdo do Campus Umuarama
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Fontes: UFU/HC (2018); O GLOBO (2016); Brasil 247 (2018).
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Em destaque dentre todos os cursos que fazem parte do Campus Umuarama, o Hospital
das Clinicas, que hoje ¢ um hospital de renome, atente toda a regido do Triangulo e Alto
Paranaiba com 66 municipios. E na somatoéria, na pagina oficial do HCU/UFU, acessada em
05/09/2018, sao 528 leitos, incluindo as UTI; os atendimentos priorizam as urgéncia e
emergéncia e alta complexidade; possui 52.302,64m?> de 4rea construida. Segundo a
informagdes do Portal do HCU/UFU, ¢ o maior prestador de servigos pelo Sistema Unico de
Satude (SUS) em Minas Gerais e terceiro no ranking dos maiores hospitais universitarios da
rede de ensino do Ministério da Educagdo (MEC). O HC participa ativamente de projetos em
nivel estadual e nacional, como a Telemedicina, modelo pioneiro no pais, esta integrado a
rede de Hospitais Sentinela, da Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitaria (Anvisa) e a rede
Humaniza SUS.

Lopes e Ramires (2012, p. 5) falam que:

O municipio de Uberlandia tem um papel fundamental como “municipio polo” na
microrregido de Uberlandia, sendo responsavel por oferecer atendimento na area de
satide, ensino e postos de trabalho para as populagdes dos municipios mais
proximos, configurando, assim, uma rede de relagdes com os municipios vizinhos.
Neste sentido, conforme observamos, Uberlandia desenvolve assim um papel
polarizador na regido do Tridngulo Mineiro, em relagdo ao comércio, consumo e
servigos, sendo que possui um nimero significativo de empresas, um polo industrial
desenvolvido e oferece inumeros servigos a populagdo.

Com a fala de Lopes e Ramires (2012), a Escola de Medicina muito colaborou para que
0 municipio se tornasse “polo” na regido do Tridngulo Mineiro e Alto Paranaiba. Em meio a
Escola de Medicina, o Hospital das Clinicas, também no Campus Umuarama, esta o Hospital
do Cancer que comegou neste ano de 2018 a construir uma casa de apoio no Bairro Alto

Umuarama para os acompanhantes dos pacientes que vém de outras cidades da regido.

3.2 O Parque do Sabia: uma importante area de lazer no contexto da cidade

A inten¢do de criagdo do Parque do Sabia se deu através da reserva de area conforme
Lei n° 1898 de 23 de margo de 1971, que diz que a area podera ser aproveitada para fins
turisticos e bem-estar social. Desde entdo, ¢ um equipamento de destaque no Setor Leste e
merece ser evidenciada a criagdo de um grande parque publico (no ano de 1982). E conforme

arquivos da Prefeitura Municipal de Uberlandia:
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[...] o complexo Parque do Sabia, que comegou a ser construido em 07/07/1977 e foi
inaugurado em 07/11/1982, possui uma area de 1.850.000 m? que abrange um
bosque de 350.000 m? de area verde, um conjunto hidrografico composto por trés
nascentes que abastecem sete represas e originam um grande lago e sete outros
menores; uma praia artificial com 300 metros de extensdo (UBERLANDIA, 2014).

Segundo o Governo Municipal, a proposta da criagdo do Parque do Sabid teve como
principal objetivo proporcionar aos cidaddos menos favorecidos um local para a pratica
desportiva e outras atividades de lazer de forma gratuita. O Complexo esté localizado entre os

Bairros Tibery e Santa Monica, possuindo portarias de acesso por ambos os lados.

MOSAICO 8 — Uberlandia: Complexo do Parque Sabia

i+ [ -

L5 .
Fontes: Uberlandia (2014); Revista Dystaks (2012).



http://www.uberlandia.mg.gov.br/2014/secretaria-pagina/51/144/secretaria.html
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O Parque do Sabié possui diversos equipamentos de entretenimento e lazer como uma
pista de caminhada e cooper com 5.100 metros de extensdo; zooldgico com animais em
cativeiro, de dezenas de espécies; estacdo de piscicultura; duas piscinas de agua corrente;
varios campos de futebol; cinco quadras poliesportivas; uma quadra de areia; completo parque
infantil, com mais de 100 brinquedos; conjuntos sanitarios; lanchonetes e recantos
contemplativos; estagdo meteoroldgica; centro de educagdo ambiental; bosque com vegetagao
diversificada do cerrado mineiro; trilhas; amplo estacionamento; vestiarios esportivos; campo
society de grama e uma arena multiuso Sabiazinho.

Com toda essa riqueza do Parque do Sabia, a autora Pierini (2004, p. 10) faz o

seguinte comentario:

A natureza, o meio ambiente, a flora, a fauna, a ecologia, muitas vezes na histéria da
humanidade foram considerados categorias de analise exteriores aos fatos
significativos para os estudos sociais. Tais categorias ganharam destaque e ateng@o
enquanto ciéncia, principalmente por causa dos avangos da biotecnologia,
convidando a reflexdes devido ao seu valor histérico, econdmico, filosofico e
sociologico.

Pierini (2004) diz que nos parques existe a tentativa de perpetuacao de espécies que
passam pelo risco de extingdo, com isso desenvolvem biotécnicas para produgdo assistidas e
aquisi¢ao de bando de germoplasma para reservas genéticas dessas espécies. A autora ainda
discursa sobre o envolvimento da natureza com a politica, entre humanos e ndo humanos
numa relagdo de dominantes e dominados, que podem ndo desfrutar da protecao e reproducao,

que sdo afetados pelas praticas politicas.

Colesanti (2011), por sua vez, trabalha com o espago recreacional, afirmando que as
areas verdes devem proporcionar recreagao fisica e psicoldgica ao ser humano, frisando que o
contato com a natureza, interagdo social e relaxamento devem proporcionar o bem-estar e a
qualidade de vida para as pessoas. Segundo a autora, o Parque do Sabid ¢ o lugar ideal para

aplicacdo dessas técnicas.

Todo o complexo do Parque do Sabid estd sob a responsabilidade da Autarquia
Municipal, Fundacao Uberlandense de Turismo e Lazer - FUTEL, que coordena todas as
atividades que envolvam o complexo, tais como, o parque, o zooldgico, o aquario, 0s campos
de futebol, as quadras poliesportivas, o parque infantil, as piscinas, a pista de caminhada,
trilhas, eventos na Arena Multiuso, no Estadio Jodo Havelange, aulas de ginasticas, dancas,

manutengdo e seguranga.
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Segundo as pesquisas de Costa; Benachio; Borges; Colesanti (2011, p. 19):

A maior parte dos entrevistados reside no bairro Santa Mdnica, proximo ao parque.
Os demais residem no Tibery, Dona Zulmira, Planalto, Jardim Brasilia, Roosevelt,
Custodio Pereira, Aparecida e Alto Umuarama. A faixa etaria dos sujeitos
entrevistados varia de 15 a 75 anos.

Nessa pesquisa nao aparecem criangas, por que ndo foram entrevistadas, mas nos finais
de semana o parque ¢ muito frequentado por elas, para um piquenique com a familia,

brincadeiras no parque infantil, visitas ao aquario e zooldgico que sdo grandes atrativos.

3.3 O Complexo Center Shopping/Hipermercado Carrefour e Centro Administrativo

Virgilio Galassi

Por ultimo, merece destacar o complexo formado pelo Center Shopping/Carrefour/
Centro Administrativo - Virgilio Galassi, criados no inicio dos anos 1990 e que tiveram
grande impacto na estruturagdo do Setor Leste.

Em 1990, o grupo Arcom Atacadista desenvolveu um projeto ousado para construgdo de
um centro comercial que incluia hotel, torre empresarial e espagos para eventos, assim nasceu
o Center Shopping Uberlandia. Segundo o repdrter Aldair dos Santos, no portal Impressa e
Midia (2017), a inauguragdo do Center Shopping ocorreu em 27 de abril de 1992 e quatro
anos apos foi entregue a primeira torre do hotel, entdo denominado Plaza Shopping, em
25/09/1996. Em 2014 o hotel assumiu a utilizagdo da marca Mercure, tornando-se Mercure
Uberlandia Plaza Shopping, que passou a contar com uma segunda torre aberta em 4/12/2014.

Ja o Center Convention foi inaugurado em 31/10/2000 e a torre empresarial UBT-
Uberlandia Business Tower recebeu as primeiras empresas que instalaram seus escritorios no
edificio em 1/11/2013 (SANTOS, 2017).

Com o Center Shopping, Carrefour, torre de hotel denominado de Mercure e o Center
Convention, espacos para eventos, se agregaram, transformando o local em um complexo que
oferece aos seus clientes variadas oportunidades para compras diversificadas, restaurantes e
lanchonetes, lazer, eventos de negocios e hospedagem, tudo em um unico espago integrado,

conhecido pelas grandes metropoles como “mixed use”.
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MOSAICO 9 — Uberlandia: Complexo Center Shopping

Fontes: Nao perde ndo (2015); Booking (2018); Ponta em Foco (2018).

Associado a esse complexo foi construido o supermercado Carrefour. Carrefour ¢ uma
palavra francesa que quer dizer “cruzamento”. A primeira loja Carrefour nasceu em Annecy,
na Franca, em 1959. O Hipermercado chega ao Brasil no ano de 1975 e logo se espalha por
varias cidades, em Uberlandia foi inaugurado em 1992.

No inicio de sua inauguragdo era comum a existéncia de Onibus estacionados na
proximidade do equipamento, na medida em que moradores das cidades da regido vinham até

Uberlandia para realizar suas compras nesse hipermercado.


https://www.geledes.org.br/racismo-e-agressao-fisica-menores-center-shopping-de-uberlandia-minas-gerais/
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MOSAICO 10 — Uberlandia: Hipermercado Carrefour

g 07/087200%:24) 40

oy X ~
TT—

Fontes: Robin Udi (2007); Adriano # (2013); Willian O (2013); Carlos Henrique V. (2014).

Na década de 1990, o Centro Administrativo se muda da area central para as
proximidades do complexo comercial e empresarial. O Centro Administrativo ¢ composto
pela Prefeitura Municipal e Pela Camara municipal de Vereadores, que também sdo vetores
importantes na expansao urbana, que neste caso se concentraram no Setor Leste. O Centro
Administrativo veio agregar mais incentivo a acelerada expansao urbana, pois os dois grandes
empreendimentos nas proximidades, Center Shopping e o Supermercado Carrefour, se somam
ao Campus Santa Monica da Universidade Federal de Uberlandia, que ¢ um forte indutor nas
transformagoes do espago urbano, pelos alunos, funciondrios, professores, pesquisadores de
outras localidades e visitantes.

Segundo os arquivos publicos da Prefeitura, a constru¢do do Centro Administrativo de
Uberlandia ocorreu de 1990 a 1993, o conjunto arquitetonico possui cerca de 26.000 m? de

area construida implantado em terreno cuja area ¢ de aproximadamente 38.000 m?.


http://forum.skyscraperpage.com/archive/index.php/t-157422.html
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MOSAICO 11- Centro Administrativo de Uberlandia

Fontes: Uberlandia (2007); marcusmsousa (2006); Google Earth (2007-2017).

Com esses grandes empreendimentos formando um nucleo as margens da Avenida
Jodo Naves de Avila, no Bairro Santa Mdnica e Tibery, para melhorar a circulacio da regido
foram implantados e ou melhorados os eixos viarios com relevante importancia para a regiao.

A Avenida Jodo Naves de Avila era composta por 3 pistas de rolamento e estacionamento de


http://www.googleearth.com/
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ambos os lados. No ano de 2006 foi implantado o corredor do transporte coletivo com
estagdes do Sistema Integrado do Transporte coletivo - SIT, ao longo de toda a avenida, que
passou a ter uma pista exclusiva para o transporte coletivo, 2 pistas de rolamento e
estacionamentos de ambos os lados — a avenida inicia-se na Avenida Floriano Peixoto até ao
trevo das rodovias BR 050 e 365.

E importante lembrar que a Avenida Jodo Naves de Avila esta implantada no tracado da
antiga linha da Mogiana, os trilhos foram retirados e a Avenida inserida no espago, conforme
Lei © 1897 de 17 de margo de 1971 e retificada pela Lei N° 1.968 de 18 de outubro de 1971,
pelo Prefeito da ocasido, Sr. Virgilio Galassi.

Com a mudanga do Centro Administrativo e da Camara Municipal de Vereadores para o
Setor Leste, confrontando com a Avenida Jodo Naves de Avila, Rua Ubiratan Honoério de
Castro e com a Avenida Anselmo Alves dos Santos que na ocasido, foi implantada por cima
da canalizacdo do Corrego Jatai, pelo Prefeito Virgilio Galassi no ano de 1979, pela Lei n°
2970 de 03 de marco de 1979, a qual terminava no estadio do Parque do Sabia.

Na década de 1980, a canalizagdo do Coérrego Sao Pedro deu lugar a construcdo da
Avenida Rondon Pacheco, primeira foto do Mosaico 12. A avenida foi idealizada com quatro
pistas de rolamento centrais, separada por canteiro central ¢ que foi considerada na época
como via expressa de transito rapido. Uma pista de rolamento de cada lado nas laterais da
avenida, separadas por canteiros, que na ocasido seriam pistas internas de acesso ao bairro e
aos empreendimentos laterais.

No ano de 2011 houve a necessidade de repensar a via pelo alto fluxo de veiculos, o
governo do Estado em parceria com o Governo Municipal fizeram a alteragdao da avenida, a
qual passou a conter quatro pistas de rolamento de cada lado do fluxo e estacionamento de
ambos os lados. A avenida Rondon Pacheco inicia-se no entroncamento das Avenidas Afranio
Rodrigues da Cunha e Geralda Motta Batista até a Rodovia BR 050.

No ano de 2011 iniciaram-se as obras para a constru¢ao do viaduto no cruzamento das
dessas avenidas. Em 10 de fevereiro de 2012, o viaduto foi entregue a populagdo de
Uberlandia, a Avenida Jodo Naves de Avila passa sobre a Avenida Rondon Pacheco,

permitindo um fluxo de transito mais rapido e eficaz.
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MOSAICO 12 — Uberlandia: Avenidas Jodo Naves de Avila e Rondon Pacheco

Av. Rondon Pacheco
Década de 1980

- il

(Google Earth

Fontes: Google Earth (2017); webnode (2018); Google Imagens (2018).

A Avenida Rondon Pacheco tem sérios problemas de enchentes nos periodos chuvosos,
que vao de dezembro a mar¢o. A avenida nasceu por meio da canalizacdo do Corrego Sao
Pedro. Foram construidas grandes galerias, mas nunca foram suficientes. Essas galerias
passaram por varias reformas na tentativa de evitar as enchentes devastadoras, mas seria

necessario que a populacao tivesse consciéncia de ndo impermeabilizar 100% dos lotes.
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Porém, a cada dia que se passa a cidade ¢ mais impermeabilizada, porque a cultura que
foi criada é que areas com “terra” sdo sujeira e vegetagdo da trabalho para cuidar. E sabido
que a avenida deveria ter sido construida com canal do cérrego aberto e com margens para
transbordo das 4guas e nao canalizado como &.

Segundo o Correio de Uberlandia, as ultimas obras da galeria sobre a Avenida Rondon
Pacheco foram iniciadas em junho de 2011 e finalizadas em outubro de 2012, e custaram
cerca de R$ 75 milhdes de reais para os cofres do municipio (para se ter referéncia do valor,
o salario minimo em 2011 era de R$ 545,00 e em 2012 de R$ 622,00). Mas posterior a
conclusdao, a avenida voltou a ter enchentes que solaparam a camada da pavimentagdo
asfaltica. A Avenida Anselmo Alves dos Santos também ¢ uma avenida construida por cima
de corrego, o Jatai, que nascia nas proximidades do Supermercado Makro Atacadista, acima
da rodovia BR 050. Hoje, com as degradagdes e pelas agdes antropicas, a nascente foi recuada
e esta no Parque do Sabia. O Corrego Jatai € afluente do Corrego Sao Pedro.

A Avenida Anselmo Alves dos Santos também tem problemas com enchentes, que sao
provocadas pela impermeabilizacdo a montante do corrego. A Avenida Anselmo Alves dos
Santos inicia-se na Avenida Rondon Pacheco, rumo ao extremo leste, transpondo as rodovias
BR 050 e 452, por trincheiras, chegando a Avenida Zulma Costa Abdala.

A Avenida Anselmo Alves dos Santos ¢ a melhor op¢do de caminho até ao Aeroporto
Tenente Coronel Aviador César Bombonato, na rotatoria apds a trincheira que transpde as
Rodovias, seguindo pela Avenida Rui de Castro Santos, em seguida a Avenida Sacadura
Cabral. Este complexo de vias permite a eficiente mobilidade ao extremo leste da cidade, as
avenidas sdo largas, com pistas rolamentos duplas e canteiro central, em média possuem

33,00 metros de largura na sec¢ao transversal final (Vide Mosaico 13).
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MOSAICO 13 — Uberlandia: Avenida Anselmo Alves dos Santos, divisa dos Bairros Santa
Mobnica e Tibery

Av. Anselmo Alves
dos Santos

Fontes: Uberlandia (2018); Google Earth(2017); Street View (2017).

No Mosaico 13, na primeira foto, antes da canalizacdo e implantagdo da pavimentagao
da Avenida Anselmo Alves dos Santos, o Corrego Jatai encontrava-se em estagio avancado de
degradagdo por erosdo das margens; na foto seguinte o largo canteiro abriga o leito do
Corrego Jatai no subterrineo, as margens do canteiro foram construidas duas pistas de

rolamento de ambos os lados e estacionamentos.

3.4 O Teatro Municipal de Uberlandia

Entre os anos de 1997 - 2000, o Poder Publico Municipal definiu a constru¢ao do Teatro

Municipal, as margens da Avenida Rondon Pacheco nas proximidades da Rodovia BR 050, e

o projeto foi elaborado pelo renomado arquiteto Oscar Niemeyer. Em 1999 iniciaram-se as


https://www.googleearth.com/
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obras. Pelo prefeito da época foram conquistados materiais e recursos via Lei de Incentivo
Federal, Lei Rouanet (Lei n° 8.313, de 23 de dezembro de 1991).

No periodo de 2001 até 2004 foram necessarias algumas revisdes para a regularizacao
junto ao Ministério da Cultura, para fins de captacdo de recursos, assim foi construida parte
do foyer.

Durante os anos de 2005 a 2008 foram obtidos alguns avangos com recursos municipais,
dando corpo a obra. Nessa época foi liberada para utilizacdo a parte externa do teatro, para
apresentacoes de varios espetaculos e shows.

Nos anos de 2011 e 2012 o teatro voltou com suas obras com intuito de termina-las e
foram adquiridos também nesses anos os mobilidrios, elevadores, geradores de energia e
poltronas. Além disso houve a execugdo dos projetos de cenotécnica e iluminagdo, bem como
0 acabamento do prédio.

O teatro foi construido em uma area total de 66.669,92 metros?, sao cerca de cinco mil
metros quadrados de area construida. Na parte externa possui um grande anfiteatro com
capacidade para cerca de 20 mil pessoas, que podem assistir e participar dos espetaculos; mais
estacionamento para 400 vagas; o palco ¢ reversivel para espetaculos internos ou externos,
para os espetaculos internos a capacidade € para 819 pessoas. Para os artistas e suas equipes, 0
teatro tem espacos exclusivos para a montagem do espetaculo, como rouparia, depdsito, sala
de aquecimento, escritorio de apoio, refeitério e banheiros com duchas, possui 06 camarins
confortaveis e 02 camarins privativos. No mosaico 14 sdo apresentadas algumas imagens do

teatro.
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MOSAICO 14 — Uberlandia: Teatro Municipal

Fontes: CurtaMais (2018); Tripadvisor (2018); TopUai (2017).

Também merece destaque os esfor¢os de popularizagdo da area externa do Teatro
Municipal. Observando a ultima foto do Mosaico 14, & possivel ver os exemplos dos
inimeros eventos que acontecem, sejam eles publicos ou privados, além do que nos finais de
semana essa area se transforma em importante area de lazer, onde criancas, jovens e adultos
andam de bicicleta, patins, esqueites, etc.

Nos tltimos anos tem ocorrido esfor¢os no sentido da dinamizacdo desse equipamento
publico, com apresentacdo de espetaculos do circuito das grandes cidades (Mosaicol5) por
meio do projeto Uberlandia na rota do teatro. A cidade tem recebido diversos espetaculos com

atores de importante relevancia local, nacional e até mesmo de renomes internacionais.



MOSAICO 15 — Alguns espetaculos promovidos por Uberlandia na Rota do Teatro
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3.5 Um esforco de sintese sobre a formacao territorial do Setor Leste

A formagao territorial do Setor Leste teve inicio no ano de 1953, com a implantacao
do loteamento Fabio Felice (hoje Bairro Santa Monica) e, de acordo com Ribeiro (1995, p.
193), “em 23 de outubro de 1959, pela Lei Municipal n°® 783, foi criada a Cidade
Universitaria, em uma area de 50.000 m2 para a constru¢do de um conjunto de seis edificios”.
Porém, apenas na década de 1960 criou-se outras faculdades, mas com objetivo da criacdo de
uma universidade federal. Em 14 de agosto de 1969, com a Lei Federal n° 762, foi autorizado
o funcionamento da Universidade de Uberlandia. Com a implanta¢ao da Universidade, o setor
comegou a receber maior circulacdo de pessoas, como professores, alunos, visitantes entre
outros. Com o passar dos anos os loteamentos na regido foram aumentando, outros
equipamentos comegaram a ser instalados conforme aparecera do desenrolar desse subitem.

Tendo em vista a impossibilidade de tracarmos a formagao socioterritorial do Setor
Leste da cidade de Uberlandia-MG, sem contextualizar a sua formagao inicial, procuramos
aqui pontuar os principais eventos de sua formagao.

Ha alguns trabalhos realizados no ambito da geografia e da historia que analisaram essa
trajetoria, que podem servir como referéncias de aprofundamento da temadtica, tais como os de
Botelho (2008), Cleps (2008), Costa (2001), Lopes e Ramires (2008), Michelotto (2014),
Motta (2016), Moura e Soares (2003), Moura (2003), Pereira (2010), Pierini (2004), Ramires
e Santos (2001), Ramires e Silva (2000), Rodrigues (2008), Silva (2006), Soares (1998).

Atualmente o Setor Leste abriga uma diversidade de grandes equipamentos publicos e
particulares como: Aeroporto, Estacdo Ferroviaria, Parque Municipal — Parque do Sabia,
estadio Joao Havelange, Arena Sabiazinho, dois campus Universitarios — Umuarama e Santa
Mbnica, Hospital e Escola de Medicina Federal, Hospital e Escola Veterindria Federal,
Cemitério e Crematorio, CEASA, Terminais de Onibus Urbano Umuarama e Novo Mundo,
dois Shoppings — Praca Shopping e Center Shopping, Carrefour, Teatro Municipal, Centro
Administrativo Municipal que abriga o poder Executivo e Legislativo, DMAE-Departamento
Municipal de Agua e Esgoto, Férum, Prédios do Ministério Publico Estadual e Federal. Os

principais equipamentos podem ser visualizados no Mapa 6 a seguir.
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MAPA 6 — Uberlandia: Principais Equipamentos — Setor Leste
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Fonte: Adaptado de Uberlandia (2017).

O mapeamento dos equipamentos localizados no Setor Leste levou em consideragdo os
mais relevantes e importantes que colaboram para o adensamento e circulacao local — ¢ certo
que muitos ndo estdo neste mapa, mas ndo deixam de ter sua importancia na regiao.

O Setor Leste ¢ cortado e delimitado por importantes rodovias BR 365, 452 e a 050. A
BR 365 faz ligagdo entre as cidades de Uberlandia e Patrocinio, a BR 452 Uberlandia a
Arax4, a BR 050 Uberaba a Uberlandia e Uberlandia a Araguari (Mapa 8). Essas Rodovias
tém a importante fun¢do na logistica de distribuicao de produtos e mercadorias, ligando o
Distrito Federal as principais capitais do pais, Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte e
Espirito Santo.

O Mapa 7 destaca as malhas rodoviarias que transpdem cidade, bem como a ferrovia de
sul a norte do mapa, a qual tem a finalidade de transportar/escoar grande parte da producao
agricola da regido, produtos e mercadorias. At¢ mesmo o aeroporto ¢ um distribuidor de
produtos e mercadorias, que apesar de ser um transporte mais oneroso tem sua parcela de

contribuigdo para a cidade.
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No ano de 2008, o Departamento Nacional de Infraestrutura e Transportes - DNIT,
iniciou as importantes obras de duplicacdo da rodovia BR 050, onde foram construidas
trincheiras, viadutos e retornos, melhorando a mobilidade entre os bairros do Setor Leste e da
cidade.

Nesse Mapa 7 observa-se as rodovias BR 050, 365 e 452 separando a parte Sudoeste da
parte Nordeste do Setor Leste. Isso mostra que a mancha urbana é mais forte quanto ao
adensamento no lado esquerdo (sentido Uberaba a Araguari), do que a mancha urbana a
direita do Mapa 7. Com a andlise voltada a essa observagdo entende-se que a necessidade de
transposicdo das rodovias, antes das obras de duplicagdo, trevos, retornos e
viadutos/trincheiras, teve sua parcela de responsabilidade quanto a falta de adensamento e

implantacao de empreendimentos do lado de cima do Mapa 8.



MAPA 7 — Uberlandia: Rodovias que transpdem o Setor Leste — 2018
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Fonte: Adaptado de Uberlandia (2017).
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A partir das discussdes conceituais sobre paisagem tecidas anteriormente, observando a

cronologia nas imagens do Google Earth abaixo, nota-se as transformagdes dessa paisagem e

a producao do espago urbano no Setor Leste. As imagens capitadas sdo do ano de 1984 a 2017

e registram a evolug¢do da ocupagdo espacial no periodo de 33 anos. Aconteceu de forma

muito timida, em pensar que o primeiro loteamento desse setor aconteceu em 1953 (Vide

mosaico 16).

No ano de 1984 os espagos vazios dominavam a paisagem do Setor Leste, em 2000 o

visual comecou a mudar com o adensamento principalmente do Santa Monica, Tibery,

Custddio Pereira e Umuarama.
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MOSAICO 16 — Uberlandia: Evolugao urbana do Setor Leste entre 1984, 2000, 2010 e 2017

Fonte: Google Earth (1984); (2000); (2010); (2017).

Para o ano de 2010 as manchas urbanas sdo maiores, na regido do Morumbi nota-se uma
consideravel diferenca. O Aclimacdo, as Mansdes Aeroporto e as ocupagdes irregulares
também se tornam marcantes nesse ano. Agora na imagem do ano de 2017, realmente pode-se
dizer que a urbanizacdo do Setor Leste ganhou um “gds”, uma atencao especial das empresas
loteadoras e imobilidrias da cidade. A diferenga da mancha urbana ¢ marcante dentre o
periodo de 2010 a 2017.

Para analisar a dindmica da ocupagdo dos espacos territoriais urbanos, ¢ importante

buscar compreender a morfologia que se da na Zona Leste da cidade de Uberlandia.


http://www.googleearth.com/
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Voltando na década de 2000, o Setor Leste comega a receber as implantacdes dos
loteamentos e condominios fechados, caracterizados de alto padrao socioecondmico, eram
destinados a populacdo de maior poder aquisitivo, por configurar a ideia de “seguranca”,
devido aos altos muros que cercam os loteamentos e condominios fechados, portarias por 24
horas, controlando rigorosamente as entradas e saidas, espacos internos para lazer como
academias de ginastica, saunas, espacos gourmet, saldo de festas, etc., geram uma demanda
consideravel. E importante que esses loteamentos ou condominios fechados tenham avenidas
robustas com pistas duplas, arborizadas, promovendo a mobilidade até a area central da
cidade ou ligando a equipamentos publicos ou particulares de relevancia, como serdo
destacados mais a frente as estruturas viarias do setor.

Em média de 10 anos atras, o lado Noroeste do Setor Leste era pouco desenvolvido e
com poucos investimentos na regido, acredita-se que as transposi¢des das rodovias e ferrovia
dificultavam a evolucdo no setor. Mas apos as melhorias de duplicagdo das vias e nas
construgoes de infraestruturas como trevos, viadutos e trincheiras, o setor voltou a se
desenvolver — com essas obras a mobilidade foi garantida, trazendo a tona os interesses dos
empreendedores, que voltaram os seus olhares para este setor.

O Setor Leste da cidade de Uberlandia-MG ¢ peculiar, pois com curtas distancias, se
tem areas supervalorizadas e apos alguns metros ou poucos quilometros areas desvalorizadas
com grandes ocupagdes irregulares. Mas o setor continua sendo palco importante na
producdo do espago urbano, quando se observa as diferentes tipologias dos empreendimentos
que estdo sendo implantados, principalmente ao norte e noroeste do Setor Leste, como os
loteamentos convencionais, loteamentos populares subsidiados pelo governo, casas,
apartamentos, condominios verticais, condominios horizontais, loteamentos fechados
luxuosos, chécaras, sitios de recreio, ocupacdes irregulares, implantacdo de estabelecimentos
de servicos, industrias, armazéns, centros comerciais, empresariais e de logistica, como os ja

existentes na malha urbana do setor.
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4 A PRODUCAO DOS LOTEAMENTOS NO SETOR LESTE A PARTIR DA
DECADA DE 1950

4.1 A producio do espaco urbano e os loteamentos em Uberlandia

O Setor Leste, iniciou a sua formagdo espacial, em 1953 com o loteamento “Fabio
Felice”, e conforme as discussdes de varios autores sobre as teorias e as praticas na formagao
do espago, ¢ importante ressaltar que a formagdo acontece por diversos elementos de
estruturacdo territorial, o qual pode ser fragmentado e articulado, o que empiricamente ¢
formado pelas pessoas que circulam nesse espago, bem como os veiculos automotivos
individuais ou coletivos, pelos fluxos de mercadorias, de informagdes até mesmo de ideias.
Esses conjuntos de atividades que ocorrem nessa composi¢do espacial, sdo formas que
representam o espaco geografico.

O espaco também ¢ configurado pelos vazios que sdo promovidos pelos agentes
imobilidrios e pelos detentores do capital. E certo que os espagos sio produzidos e
reproduzidos conforme a necessidade dos “atores”. As caracteristicas, o desenvolvimento
socioespacial, socioecondmicas e sociocultural de cada lugar serd impar, cada lugar terd a sua
dindmica e tipologia. E nesse espago urbano que acontecem a materializagdo do individual e
do coletivo, com distribuicdo desigual de rendas, com diferentes demandas e necessidades
sociais, sendo parte da contemporaneidade urbana.

Quando da formacao e ocupacao desse espagos que foram construidos para a populagdo
menos favorecida, esses produtores ndo mensuram as longas distdncias que deverdo ser
percorridas, conforme Michelotto (2014) destaca a seguir.

Michelotto (2014, p. 37), diz que,

[...] a ocupagdo residencial das franjas urbanas ocorre antes de qualquer outro uso.
Os moradores precisam se deslocar 10, 20, 30 quilometros para ter acesso aos

servigos urbanos e esse movimento diario intensifica o trafego, uma vez que, para
que haja esse deslocamento, o0 meio de transporte continua sendo o automovel.

Fendmeno este que aconteceu na cidade de Uberlandia, onde foram criadas as franjas no
perimetro urbano, para acomodarem a populacdo dependentes da habitagdo de interesse
social, que necessitam da ajuda dos subsidios dos governos. Como um exemplo de anos
passados, a cidade de Uberlandia implantou no Setor Oeste, a constru¢do do Conjunto

Habitacional do Luizote de Freitas, na década de 1970.
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Na década de 1980, o Setor Leste, ganhou a implantacdo do Conjunto Habitacional
Segismundo Pereira, nas proximidades da rodovia BR 050 a leste, Avenida Segismundo
Pereira a norte ¢ Avenida Jodo Naves de Avila  sul.

Segundo Batista e Ramires, (2017, p. 201),

Na década de 80 do século XX, grandes empreendimentos imobilidrios voltados a
habitacdo popular foram implantados na cidade de Uberlandia. Apos as negociagdes
entre a Prefeitura Municipal de Uberlandia e o Banco Nacional de Habitacdo (BNH),
ficou definido que os empreendimentos utilizariam as bordas da cidade, devido ao
baixo valor da terra e ao desinteresse comercial. Essa decisdo do local para

implantacdo dos empreendimentos colaborou para que a cidade ficasse
descontinuada, com grandes vazios urbanos. [...].

Para aprovacdo do processo de loteamento o empreendedor devera estar atento as
legislagdes pertinentes ao parcelamento do solo, a comecar pela Lei Complementar n°.
523/2011 e suas alteragdes constantes da pela Lei n°. 632/2017.

Existem algumas modalidades de parcelamento do solo, conforme o Artigo 6°da
referida legislacdo, podendo ser: desdobrado, desmembrado, loteado, reloteado, remanejado e
unificado em 4areas, que também constituem formas de parcelamento do solo. O parcelamento
do solo no municipio, deve estar em consonancia com as prescricoes da Lei Federal n°
6766/1979, que dispde das diretrizes minimas para o parcelamento do solo urbano, da lei que
define os tracados do sistema viario municipal, das demais legislacdes complementares ¢ a
aprovacao pelo Poder Executivo.

Neste estudo serd abordado somente as questdes do parcelamento do solo urbano que ¢
tratada na Lei 523/2011. No Artigo 7° que destaca os lugares que ndo sera permitido o
parcelamento, como Inciso I - em area de preservacdo permanente, I - em terrenos que
tenham sido aterrados com material nocivo a saude, III - com declividade insuficiente para
escoamento das dguas pluviais ou IV - ter declividade superior a 30%, e VII - em novas areas,
quando ndo contiguas a mancha urbana j& parcelada, salvo para estabelecimento, pelo Poder
Publico, de Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, autorizadas em leis especificas. Toda
a legislagdo sobre o parcelamento ¢ muito importante, e deveria ser atendido pelos
empreendedores de loteamentos, do inicio ao fim, mas infelizmente ndo ¢ o que acontece na
pratica. (UBERLANDIA, 2011)

Dentre esses poucos incisos do Artigo 7°, o Il e VII, foram totalmente desconsiderados
pelo poder publico municipal, por estarem permitindo o adensamento do Setor Leste, visto a

insisténcia de declividade nas areas entre e acima das rodovias BR 050, 365e 452, e as franjas
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criadas que acresceram o perimetro urbano no Setor Oeste, com a implantacdo do Residencial
Pequis e loteamento Fruta do Conde, areas ndo contiguas a malha urbana da cidade.

Caso o empreendedor tenha duvidas no sobre o parcelamento do solo em sua area,
podera ser requerido um Estudo de Viabilidade Técnica ao municipio, para saber da
viabilidade do empreendimento pretendido. Este estudo terd validade de 1 ano. Na
Viabilidade Técnica devera constar as dimensdes minimas e maximas de lotes e quadras,
zoneamento e usos permitidos, sistema viario basico, condigdes gerais de drenagem das aguas
pluviais, abastecimento de agua potavel, esgotamento sanitario, questdes ambientais e rede de
energia elétrica.

Posteriormente, caso o empreendedor dé continuidade ao processo, o0 mesmo devera
apresentar junto ao requerimento das diretrizes o Diagnodstico Ambiental com Anotacdo de
Responsabilidade Técnica — ART. Todas as Secretarias e 6rgaos que sdo envolvidos com as
questdes do parcelamento solo, emitirdo parecer nas diretrizes quanto as redes de energia
elétrica e iluminagdo publica, drenagem pluvial, pavimentacao asfaltica, questdes ambientais,
sistema vidrio, zoneamento, questdes urbanisticas como tamanho dos lotes e quadras, indices
construtivos, saneamento basico e agua potavel, coleta de residuos soélidos, transporte
coletivo, dentre outros.

Devera também constar como orientacdo ao empreendedor, a localizacdo aproximada
das areas a serem doadas ao municipio, que sdo em um total de 37%, sendo: 17% de areas
institucional e verde publica preferencialmente que sejam continuas; e 20% de area destinada
ao sistema vidrio, para implantagdo satisfatoria a circula¢do local, bem como a continuidade
as vias existentes. Deve-se ressaltar que para cada modalidade de parcelamento do solo, como
loteamento fechado horizontal, loteamento fechado vertical, condominios urbanisticos, ha
particularidades na distribui¢ao das areas publicas citadas acima.

Apdés o atendimento das diretrizes de loteamento emitidas pelo municipio, o
empreendedor deverd elaborar anteprojeto urbanistico, € apds anélise e aprovacao do técnico,
serd autorizado a elaboragdo dos projetos urbanisticos e complementares, condicionados as
aprovacdo pelos Orgdos responsaveis. Posteriormente, o municipio assinard o Termo de
Compromisso de execuc¢do da infraestrutura com a respectiva garantia de registro do projeto
urbanistico no Cartorio de Registro Imobiliario acompanhado da execucdo da infraestrutura, e
finalmente a emissdo do termo de conclusdo das obras de infraestrutura.

Uberlandia teve algumas empresas loteadoras pioneiras. Em destaque, e sobrevivendo
ha mais de 80 anos, estd a empresa Imobiliaria Tubal Vilela — ITV, de propriedade do Senhor

Tubal Vilela da Silva, (ex-prefeito, ex-deputado estadual e empresario), que de acordo com a
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histéria da referida imobiliaria, no ano de 1937, foi instituido o Decreto-lei 58, que
regularizava o registro de imdveis no Brasil.

Na ocasido era denominada de “Empreza Immobiliaria Uberlandense”, e em 1952, a
empresa passou a se chamar Imobilidria Tubal Vilela, e hoje ITV Urbanismo. A
empreendedora foi responsavel pelas primeiras expansdes urbanas na cidade e até o inicio da
década de 1930, havia em Uberlandia apenas cinco loteamentos aprovados e dois nao
aprovados, que eram a Vila Nova e Vila Martins. Nesta época, os loteadores ndo eram
obrigados a implantar a infraestrutura basica como abastecimento de agua, esgoto, energia
elétrica e nem pavimentagao asfaltica.

A ITV Urbanismo, ja legalizada pelo Decreto-lei 58, foi quem providenciou a
regulariza¢do dos loteamentos irregulares e implementou alguns outros. Conforme o Portal da
empresa, “s6 em 1938, foram 13 areas, entre elas a Vila Brasil, Vila Operaria ¢ Vila Saraiva”.
A ITV, por meio de seus investidores visionarios, doaram terrenos para incentivar o
crescimento de Uberlandia, para importantes obras, como o campus Santa Monica da UFU, o
CEASA - Centro Estadual de Abastecimento S/A, o Parque do Sabid, o Cemitério Campo do
Bom Pastor, e a igreja Espirito Santo do Cerrado.

Durante 81 anos de existéncia da empresa [TV, nos dados da empresa consta que foram
aprovados pelo municipio mais de 75 mil lotes, representando uma area de 18 milhdes de
metros quadrados. Dentre os mais novos loteamentos estdo o Reserva dos Ipé€s, o Novo
Mundo, o Vida Nova, o Bem Viver, o Jardim Itdlia e o Jardim Sucupira. Neste ano de 2018,
de acordo com o “portal”, os empreendedores firmaram parceria com o grupo da marca
Alphaville Urbanismo, com participacao na constru¢cdo do Alphaville Uberlandia 2, no bairro
Granja Marileusa.

Outras empresas menores no ramo imobiliario ou mesmo os proprietarios das areas da
época, ndo conseguiram sobreviver ao disputado mercado, como: Joaquim Saraiva,
Imobilidria Presidente Roosevelt, Espolio de Antonio Pdvoa, Espolio de Dr. Waldemar
Freitas, Herdeiros Olimpio de Freiras Costa, Imobilidria Tibery, Imobiliaria Jos¢é Thomaz
Rezende, Imobiliaria Freitas S/A, Nicomedes Alves dos Santos, Rui de Castro Santos,
Imobiliaria Custoédio Pereira, Urbanizadora Segismundo Pereira, Vitorio Siquierolli, entre
tantas outras.

A Urbanizadora Segismundo Pereira foi a maior responsavel pelos varios loteamentos
do Bairro Santa Ménica, e desde o ano de 1963, seu representante Rubens Pereira de Rezende
em parceria com o Prefeito Renato de Freitas, aprovando os loteamentos. O Bairro Santa

Mobnica, ¢ o unico da cidade que possui vias largas e lotes no padrdo de 360,00 m?, porém
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nesta época nao era obrigacdo do loteador implantar as infraestruturas como as redes pluviais
e a pavimentacao asfaltica.

A Imobiliaria Rotina, surgiu em agosto de 1971, criada pelo empreendedor Ronaldo
Fernandes Pereira. O nome Rotina ¢ a jun¢do das iniciais dos nomes de seus primeiros
acionistas - Ronaldo e Agostinha Ribeiro, apelidada como Tina (Ro + Tina = Rotina), que
deixou a sociedade ainda no inicio de suas atividades. A empresa Rotina fez parte do “roll”
das primeiras empresas de administracdo de imoveis da regido do Tridngulo Mineiro, mas ndo
promovia loteamentos.

Com a consolidagdo da empresa em 1981, segundo informacgdes do site da imobiliaria,

a cidade de Uberlandia cresceu e novos servigos, como a compra ¢ venda de
imoveis, constru¢do de empreendimentos ¢ incorporacdo imobiliaria, foram
incluidos ao mix de produtos e servigcos da Rotina, que se tornou uma referéncia de
mercado, para diversos segmentos econdmicos, inclusive para seus primeiros
concorrentes diretos. (ROTINA, 2018).

A empresa continuou implantando inovagdes, qualificando seus profissionais, e incluiu
a area de lancamentos imobilidrios com importantes empresas do ramo, onde comeca a surgir
um expressivo nimero de imdveis para serem comercializados.

No ano de 2010, os programas habitacionais do governo federal, fizeram com que o
mercado imobilidrio aumentasse seu ritmo de producao em fun¢do das linhas de créditos para
diferentes classes sociais, 0 que também colaborou para o crescimento do mercado imobiliario
de forma geral.

Uberlandia sendo uma das principais cidades do Tridngulo Mineiro, muitos migrantes se
instalaram aqui, tendo em vista as oportunidades de empregos e estudos que eram oferecidos,
pelas evidéncias do carater comercial, principalmente no setor atacadista bastante
diversificado, que foram refor¢ados na década de 1980. As décadas de 1970 e 1980 foram um
reflexo desse desenvolvimento dos anos 1960. A cidade cresceu chegando a triplicar sua

populagdo, conforme pode ser visto no Grafico 1.
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GRAFICO 1 — Uberlandia: Crescimento da Populagdo de 1960 a 2017
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Como se pode observar na Imagem 30 do Google Earth, Uberlandia-MG, possui uma
quantidade significativa de areas vagas ou disponiveis dentro de seu perimetro urbano.
Mesmo assim, o governo municipal no ano de 2013, aumentou os limites do perimetro
urbano, alegando que o valor da terra era incompativel para a implantacdo de habitagdes para
fins de interesse social. Na verdade foram criadas “franjas”, limitando o planejamento do

tracado viario e dificultando a circulagdo, principalmente do transporte publico.

IMAGEM 2 — Uberlandia: Franjas do perimetro urbano
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Fonte: Adaptado de Google Earth (2018)
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A Imagem 2 mostra que a expansao dos limites da malha urbana, onde foram criadas
as “franjas” no ano de 2013, para implanta¢do de residenciais do programa do Governo
Federal, Minha Casa Minha Vida — MCMYV, favorecendo a populagdo de baixa renda com
subsidios. Na Imagem 2, dos limites do perimetro urbano, ¢ possivel visualizar diversas areas
vazias sem nenhuma funcao social, mas ndo puderam ser utilizadas para tal implantagdo, por
causa dos altos valores no prego da terra.

Com relagdo ao Setor Leste, a Imagem 3 a seguir, registra as areas loteadas apds o ano
de 2012, as quais ainda ndo foram consolidadas, areas estdo ocupadas irregularmente, e
principalmente as areas que mais destacam sao os espacos vazios, promovendo a especulacao
imobilidria, que acontecem por todos os bairros do Setor Leste, sendo mais intensas ao norte,

a sudeste e nas proximidades das rodovias BR 050, 365 e 452.

IMAGEM 3 — Uberlandia: Vazios urbanos e ocupagdes irregulares e areas parceladas nao
adensadas no Setor Leste —2017
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Fonte: Adaptado de Google Earth (2017)
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Ainda na Imagem 3 do Google Earth, foi destacada a grande quantidade de areas com
espacos vazios. Para esclarecer a apresentagdo da Imagem 3, ndo foram levantados os lotes
vazios dentro dos bairros, somente as glebas. As areas delimitadas como ocupagdes
irregulares no Setor Leste, sdo areas ocupadas a décadas, que aguardam da legalizagdo.

Observando a Imagem 3, nota-se que abaixo das rodovias BR 050, 365 e¢ 452, os
bairros Santa Monica e Tibery estdo adensados e consolidados, com poucos lotes vazios, mas
as areas entre ¢ acima das rodovias, tem a representatividade com grande quantidade de areas

desocupadas.

4.2 Uma visao geral dos loteamentos do Setor Leste

Nos arquivos da Secretaria de Planejamento Urbano, Prefeitura Municipal de
Uberlandia, o Setor Leste da cidade de Uberlandia — MG, ¢ formado por 90 loteamentos
documentados, registrados e aprovados. Entre os anos de 1950 a 1979, 18 loteamentos foram
aprovados e datados, de 1980 a 2000, 20 loteamentos, 2001 a 2010, 10 loteamentos e 2011 a
2016, 15 loteamentos, porém existem 27 loteamentos sem registros de data ou nimeros de
aprovacao.

A partir do Grafico 2, podemos observar o gradativo crescimento e expansdo da cidade,

pelo numero de loteamentos aprovados entre os anos em destaque.

GRAFICO 2 - Uberlandia: Evolucio dos Loteamentos no Setor Leste de 1950 a 2016

01950 a 1979
E 1980 a 2000
02001 a 2010
02011 a 2016
B Sem Data

10

Fonte: Uberlandia (2017); Batista (2018)
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O Gréfico 2, de acordo com os arquivos da Secretaria de Planejamento Urbano,
Prefeitura Municipal de Uberlandia existem no Setor Leste 27 loteamentos sem data de
aprovagao, os quais se estima terem sido implantados entre os anos de 1950 a 1979, visto que
naquela época os proprietarios das glebas as parcelavam contratando um profissional para
dividir a terra em lotes, o arruamento nao tinha as medidas padronizadas de cal¢adas e pistas
de rolamento, e ndo havia a aprovagdo da Prefeitura.

O Grafico 3 teve os dados manipulado da seguinte forma, dos 08 loteamentos
denominados como Chacaras e Sitios Mansdes Aeroporto, ndo aparecem na tabela de
loteamentos do Setor Leste da Secretaria de Planejamento Urbano porque os loteamentos nao
estdo inseridos em nenhum bairro integrado, por questdes de acordos entre os proprietarios,
Associacdo de Moradores e a Prefeitura. Portanto, nesse segundo grafico foram inseridos na
contagem como loteamentos de acordo com as datas que aparecem nas pranchas de
loteamento ou matriculas. Os loteamentos que ndo foram aprovados ou datados pela
Prefeitura, mas por ventura se tem algum histérico ou data de projeto ou alguma anotagdo
manuscrita, foi levado em consideragdo, a fim de se ter um niimero mais justo com as €pocas
das implantacdes dos loteamentos, mas houve alguns loteamentos que ndo foram encontrados

nenhum histoérico ou informagdes dos anos que aconteceram os empreendimentos.

GRAFICO 3 - Evolugéo dos Loteamentos no Setor Leste de 1950 4 2016 com insercio de
dados

W 1950 a 1979
1980 a 2000
2001 a 2010
02011 a 2016
OSem Data

24

Fonte: Uberlandia (2017); Batista (2018)
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Por este Grafico 3 ¢ possivel observar o quanto foi maior o numero de loteamentos
implantados na cidade entre as décadas de 1950 a 1979. Acredita-se que o crescimento foi
maior, porque os 13 loteamentos que ndo foram datados ou aprovados, por serem muito
antigos, com certeza estdo entre o periodo de 1950 a 1979 ou até mesmo anteriores essas
datas. As informagdes das pesquisas de Mariano (2014), podem certificar esse crescimento
nos meados do século passado.

Mariano, (2014, p. 181), em suas pesquisas, traz as informagdes que:

Em 1940 a cidade contava com 7.000 lotes para uma populacio de 21.077
habitantes; em 1958 este numero alcangava 28.271 lotes para uma populagdo de
61.142 habitantes e, considerando-se cinco pessoas por lote, a cidade apresentava
naquele momento um excedentg de 16.043 lotes, ou seja, 56,5% dos terrenos
estavam desocupados (UBERLANDIA, 2009a). Em meados da década de 50,

Uberlandia abrigava 57.000 habitantes e apresentava significativos sinais de
expansdo no urbano.

4.3 Os primeiros loteamentos do Setor Leste entre os anos de 1950 a 1979

Entre os anos de 1950 a 1970, dos loteamentos que foram datados e registrados, nos
arquivos da Prefeitura, o Setor Leste recebeu 08 loteamentos, sendo em 1953 Fabio Felice;
1954 Vila Ana Angélica; 1962 Vila Corréa; 1963 Santa Monica - Setor “A”; 1966 Jardim
Califérnia; 1966 Santa Monica - Setor “B”; 1966 Jardim Umuarama; 1966 Santa Monica -
Setor “C”.

Serdo destacados aqui alguns loteamentos para comporem esta pesquisa. Assim o
primeiro registro de empreendimento com loteamento implantado no Setor Leste, foi
aprovado em 17 de junho de 1953, o qual foi denominado de “Fabio Felice”, que hoje compde
o Bairro integrado Santa Monica.

O loteamento Fabio Felice, de 1953, ndo tem a numeragdo de identificagdo de projeto.
Quando do parcelamento, a gleba em questdo foi dividida em 31 lotes, com medidas variadas
mas predominante 12,00 x 25,00 = 300,00 m>.

A circulagdo de pedestres e de veiculos no referido loteamento, ndo ¢ confortavel por
que as calgadas sdo estreitas, medindo entre 1,20 a 1,50 metros de largura, somando com
arvores que sao plantadas nas calcadas, e as ruas medindo em média de 6,00 metros de
largura.

A localizacdo do loteamento Fabio Felice, ¢ hoje bastante valorizada, por estar préximo
a varios pontos importantes como: ao Campus Santa Monica da Universidade Federal de

Uberlandia; a Avenida Jodo Naves de Avila e com a Avenida Lazara Alves Ferreira. E uma
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regido de facil acesso, que faz conexdo através do transporte coletivo, com o Center
Shopping, e com a area central da cidade. (Vide Mosaico 17).

Apos 65 anos da implantagdo do loteamento Féabio Felice, e com o intenso adensamento
que houve, ainda ¢ possivel identificar 9 lotes vagos, conforme a ultima imagem editada do
Google Earth no Mosaico 17. Sao lotes agrupados que com certeza sera empreendido com

apartamentos residenciais, que ¢ o forte da regido, podendo passar de 12 andares.
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MOSAICO 17 — Uberlandia: Loteamento Fabio Felice

Fontes: Adaptado de Uberlandia (2016); Google Earth (2017); Street View (2013).
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Logo em seguida no ano de 1954, mais precisamente em 11 de dezembro, o segundo
empreendimento de loteamento no Setor Leste, denominado de Vila Ana Angélica, com gleba
dividida em 329 lotes, com as medidas também de 300,00 m?, também sem a numeragio de

identificacdao do loteamento.

MOSAICO 18 — Uberlandia: Vila Ana Angélica, com os novos prédios do Férum e do
Ministério Publico Federal e Estadual — 2018

@ Ambiente: Imobilidrio

Fontes: Uberlandia (2016); Google Earth (2017); Street View (2017).
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O loteamento Vila Ana Angélica de 1954, estd localizado as margens da Avenida
Rondon Pacheco (ultima Foto do Mosaico 18), quando do seu langamento era confrontante ao
Corrego Sao Pedro, e o parcelamento dos lotes chegavam até ao cérrego, sem reservas das
margens para preservagao e area de inundacao nas épocas de enchentes. Ele foi o segundo a
ser implantado no Setor Leste da cidade, porém distante do loteamento Fabio Felice.

Neste ano de 2018, o loteamento Vila Ana Angélica que estd dentro do Bairro Tibery,
recebeu prédios de relevante importancia, como Ministério Publico Estadual e Federal,
Forum, DMAE — Departamento Municipal de Agua e Esgoto, contanto também com o Teatro
Municipal, todos localizados as margens ou proximidades da Avenida Rondon Pacheco, que
melhorou sua estrutura viaria.

Os proprietarios ou locatarios de iméveis as margens da Avenida Rondon Pacheco, no
loteamento Vila Ana Angélica, estdo cuidando e preservando a faixa de servigo das calcadas,
(area destinada a plantio de arvores, instalagdo de posteamento de energia, sinalizagdo
vertical, lixeira, ou qualquer outro equipamento publico), a ciclovia e a faixa de circulago,
local usado pelos pedestres para caminhar, (pentltima e ultima foto do Mosaico 18).

O Bairro Santa Monica, ¢ o maior em extensao territorial do Setor Leste, ¢ formado pela
jungdo de varios loteamentos. E o mais adensado em numero de populagdo pela sua intensa
verticalizagdo. O Loteamento Santa Monica — Setor “A”, segundo a Escritura Publica de
Doagdo, Primeiro Translado — Livro Numero 414, folhas n° 86/89, datada de 15 de janeiro de
1974, quando a Prefeitura Municipal, na figura do Senhor Prefeito Renato de Freitas o
aprovou em 05 de novembro de 1963. O parcelamento do solo, foi realizado pela empresa
Urbanizadora Segismundo Pereira S/A., que o denominou de Bairro Santa Monica “A”. Esta
gleba que foi parcelada naquela ocasido, hoje tem parte do Bairro Santa Maria, junto com o
Bairro Santa Monica. Quando do parcelamento, a gleba foi dividida em 1986 lotes, com

medidas entre 300,00 m? e 360,00 m?, o bairro foi tracado com todas as Avenidas largas.
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TABELA 2 - Uberlandia: Demonstrativo do aumento da verticaliza¢ao e adensamento - Setor

Leste
VERTICALIZAGAO NO SETOR LESTE
Bairros 2010 ‘ 2017
Até 4 Acima de 4 Até 4 Acima de 4
Pavimentos Pavimentos Pavimentos Pavimentos
Aclimagao 96
Alto Umuarama 53 10
Alvorada
Custodio Pereira 13
Grand Ville 288
Granja Marileusa 16
Jardim Ipanema 8
Morada dos Péssaros
Morumbi 24 815 230
Novo Mundo 96 34
Portal do Vale 34
Residencial Integragdo
Santa Ménica 840 394 188 259
Segismundo Pereira
Tibery 6 50 7 34
Umuarama 12 12
TOTAL 935 457 1474 653
Soma por ano 1.392 2.127
Somatoria Geral 3.519

Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018)

O Mosaico 19 a seguir, representa o local do inicio do Bairro Santa Mdnica, que foi nas
proximidades da Universidade Federal de Uberlandia, chegando até ao Centro Administrativo
Municipal, Center Shopping e Carrefour, cujas implantagdes se deram no inicio da década
1990. Nas duas fotos do Mosaico 19, da primeira parte loteada do Bairro Santa Moénica, nota-

se a presenga dos arranha céus adensando a regido.
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MOSAICO 19 — Uberlandia: Primeiro Loteamento do Bairro Santa Monica—Setor “A”
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Fontes: Adaptado de Uberlandia (2016); Google Earth (2017); Batista (2018).
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O Bairro Santa Monica ¢ o maior ¢ mais populoso do Setor Leste como dito antes,
seguindo na implantagdo dos loteamentos, o Santa Mdnica - setor “B”, foi aprovado em 04 de
novembro de 1.966, Projeto n° 591, com 3.014 lotes. O Santa Monica — setor “C”, aprovado
em 30 de dezembro de 1.966, Projeto n® 570, com 3.969 lotes, o Santa Monica — setor “D”,
aprovado também em 30 de dezembro de 1.966, Projeto n® 571, com 4.732 lotes, e em 21 de
dezembro de 1.993. Em 1993 foi a provada a Lei n° 5.900/1.993 que cria o Bairro “Santa
Monica”, que na ocasido foi loteado nessas quatro etapas, mas hoje o engloba 14 loteamentos.

No Mosaico 20, demonstra as principais vias que circundam o Bairro Santa Monica,
sendo a Avenida Jodo Naves de Avila, com sua diversidade de comércios, e a Avenida
Anselmo Alves dos Santos, que também estd passando por adensamentos comerciais,
servigos, academias, lanchonetes, restaurantes, bares, consultérios, oficinas, prédios publicos

e conselhos regionais, entre outros.
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MOSAICO 20 — Uberlandia: Loteamentos Santa Monica e Segismundo Pereira

Por—

7 p Av. Jodo Naves deAvila ;
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Fontes: Adaptado de Uberlandia (2016);Google Earth (2017).

O Campus Santa Monica da Universidade Feral de Uberlandia — UFU, como ja dito
antes, esta localizada no Bairro Santa Monica. Esta localiza¢do colabora para que o numero
da populacdo seja maior a cada dia, principalmente o da populagdo flutuante, por causa dos
estudantes vindos de outras cidades. Assim, o adensamento das imediagdes se concentra nas
imediagdes da UFU, por causa da quantidade de prédios.

Outro fator importante no adensamento, sdo as principais vias que circundam e
adentram o Bairro Santa Monica, como as Avenidas: Jodo Naves de Avila e Segismundo
Pereira, que sdo vias classificadas como Estruturais e a Avenida Anselmo Alves dos Santos,
classificada como via Arterial. Vias estas de répida circulagdao dentro da regido bem como a

interligacdo a outros bairros.
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Além dessas importantes vias, existem as vias secunddrias, que também dao suporte a
circulagdo local, como as Avenidas Belarmino Cotta Pacheco e Ortizio Borges, que sao
localizadas abaixo da Avenida Segismundo Pereira (sentido Avenida Anselmo Alves dos
Santos), e as Avenidas Ana Godoy de Souza e Dr. Laerte Vieira Gongalves, ao lado direito da
Avenida Segismundo Pereira (sentido Avenida Jodo Naves de Avila). Cada uma dessas vias
tém sua consideravel importancia com referéncia a circulagdo, bem como ao adensamento
pelo comercio que se instalou gradativamente nessas Avenidas.

O Mapa 7, ilustrado pelas variadas cores, mostra as divisas dos loteamentos que
compdem o Bairro Santa Moénica e o Bairro Segismundo Pereira. No planejamento urbano
para o Bairro Santa Monica, foram identificados e tracados os eixos vidrios de importante
hierarquia que se adensaram ao longo do tempo. A implantagdo e concentragcdo de alguns
grandes equipamentos como a UFU, Center Shopping, Hipermercado Carrefour, ¢ o
Complexo do Parque do Sabia, também sdo responsaveis pelo adensamento, em especial pela

instalacdo de diversas atividades comerciais.

MAPA 07 — Uberlandia: Loteamentos que formam o Bairro Integrado Santa Monica e
Segismundo Pereira.
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Fonte: Adaptado de Uberlandia (2006).
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Silva, (2006), ao discursar sobre o mapeamento dos vazios urbanos, do bairro Santa

Monica, destaca que,

[...] a ocupacdo desta area se da [...], provavelmente devido a ligagdo que a Avenida
Jodo Naves de Avila faz com o centro da cidade, [...] ¢ possivel verificar a existéncia
de um foco de ocupagdo nas proximidades do cruzamento da Avenida Buenos Aires
(atual Avenida Jodo Naves de Avila) com o Corrego Jatai (atual Avenida Anselmo
Alves dos Santos) (SILVA, 2006, p. 81).

Com a observagdo de Silva (2006), ¢ possivel que a antiga estrada de ferro que existia
no lugar da Avenida Jodo Naves de Avila tenha sido um incentivo para a expansio urbana,
por causa da fluidez no transito e do acesso rapido a outras regioes.

Vislumbrando o Bairro Tibery, os dados histéricos e antigas fotos encontradas, trazem
informagdes que o esse bairro comegou entre as décadas de 1950 e 1960, desde a antiga sede
da fazenda denominada “Campo Alegre”. Segundo relatos do Senhor Décio de Magalhaes
Tibery, no canal “Youtube”, apds a familia perder tudo que tinha, exceto as terras, ele
resolveu lotea-las. Na época ndo era necessario a aprovacdo do municipio do projeto de
loteamento, bastava apenas a permissao e registro em cartdrio, isto feito, iniciaram-se as obras
de abertura de vias, formando as quadras que consecutivamente seriam divididas em lotes. O
projeto para implantacdo do loteamento, foi elaborado com 5169 lotes.

As fotos abaixo ilustram o inicio do empreendimento com a sede da Fazenda Campo
alegre, seguida de maquinas para a abertura de vias. Ao fundo as imagens seguintes, observa-

se os vazios urbanos e a concentragdo de construcdes na area central da cidade.
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MOSAICO 21 — Uberlandia: Bairro Tibery

Década de 1950

48° 13' 22.42° W | 18° 54' 36.66" S Escala 416000

Fontes: Arquivo Publico Municipal (2017); Adaptado de Uberlandia (2016); Google Earth (2017).

O Bairro Tibery, ¢ o segundo maior bairro do Setor Leste, sdo 5 os loteamentos que o
compoem: Vila Ana Angélica (1954), Vila Corréa (1962); Eduardo Rende (1974); Jardim
Parque do Sabia (1979) e o proprio loteamento Tibery, sem data exata. O Bairro Tibery, foi
criado pela Lei n° 5.830 de 23 de setembro de 1993.

Nas fotos do Mosaico 21, observa-se que o Bairro Tibery as margens da Avenida

Anselmo Alves dos Santos, esta recebendo a implantagdo de uma galeria comercial de
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arquitetura moderna, com pilastras em barras de ferro e duas torres de edificios com mais de
dez andares. A localizacdo e a valorizagdo do solo dessas areas, tem adensado
consideravelmente o Bairro Tibery, por meio das verticalizagcdes e implantacdes de prédios

comerciais, o bairro possui poucos lotes vagos.

MOSAICO 21 — Uberlandia: Adensamento do Bairro Tibery

Fontes: Google Earth (2017); Batista (2018).

As Chacaras e Sitios Mansdes Aeroporto, por sua vez, foram fundadas em meados dos
anos 1970, porém registrado em cartorio somente no ano de 1977, pelo Senhor Jodo de Deus
Aratijo, que veio de Angola na Africa, comprou a Fazenda Santa Cruz, no lugar denominado

Barro Branco ou Marimbondo, assim criaram a empresa City Campo Empreendimentos
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Imobiliarios Ltda., com a inten¢do de parcelar em sitios, ou seja em lotes grandes. Segundo a
fala do Senhor Jodo de Deus na entrevista da edi¢do 471, do programa Uberlandia de Ontem e
Sempre, sobre as Mansdes Aeroporto, dizia que, “para se construir mansdes s poderia ser em
lotes grandes, porque mansdes sao grandes”. O loteamento comecou a ser implantados no
Setor Leste no ano de 1976, os lotes mediam 5.000,00 m?. Quando da implantac3o, a intensio
era para loteamento fechado de chacaras, que até os anos 2010 acreditava-se que realmente o
loteamento era fechado, mas com pesquisas os advogados descobriram que nao foi averbado
nas escrituras que o loteamento de chacara seria fechado, tanto €, que ainda existem cercas
vivas separando o loteamento de chacaras dos bairros existes em volta.

E curioso de se perceber, que as Mansdes Aeroporto foi um local elitizado, como dizia o
Senhor Jodo de Deus, “lugar para constru¢do de Mansoes”, estd localizado em meio a bairros
de populagdo de baixa renda e de areas ocupadas irregularmente.

As tomadas de decisdes entre o municipio € os moradores/proprietarios dos loteamentos
das Mansdes Aeroporto, ¢ bem complicada, devido a existéncia da Associagdo de Moradores
que tomam decisdes referentes ao loteamento, que ndo sao acordadas por todos os moradores.
Por determinagdes juridicas, ficou acordado que o loteamento Mansdes Aeroporto deveria
retirar as cercas existentes, para que haja conexdes vidrias com o entrono, se tornando um
loteamento aberto. Porém as decisdes dos proprietarios sdo bastantes divididas, muitos
querem levantar muros em todo o loteamento, tornando-o um loteamento fechado, enquanto
outros querem que as cercas sejam derrubadas, para se tornar um bairro de Uberlandia.

O loteamento Mansdes Aeroporto, ainda ndo € bairro na cidade, pelo mesmo motivo de
nao haver acordo entre os proprietarios. Com tantas indecisdoes 0 zoneamento, uso € ocupacao
do loteamento ¢ bastante restritivo, dificultando inimeras ag¢des no local.

Em seguida o Quadro 3, traz os loteamentos que foram aprovados pela Prefeitura
Municipal de Uberlandia, ou mesmo aqueles registrados no cartorio, no periodo de 1950 a

1979:
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QUADRUO 3 - Loteamentos aprovados ou datados no periodo de 1950 a 1979

Bairro Integrado Loteamentos Data de Aprovacio
Aclimagio Jardim Califérnia (parte) 15/07/1966

Alto Umuarama Custodio Pereira (parte) Alteragdo-10/11/1977

Custodio Pereira Custddio Pereira (parte) Alteracdo-10/11/1977
Jardim Ipanema Jardim Califérnia (parte) 15/07/1966
Sitios de Recreio Morada dos Passaros(parte) 09/11/1978
Morada dos Passaros Sitios de Recreio Morada dos Passaros(parte) 09/11/1978
Novo Mundo Conjunto Alvorada 01/03/1979
Eduardo Rende (parte) 05/03/1974
Fabio Felice 17/06/1953

Jardim Finotti I Manusc-01/10/1970
Santa Monica Jardim Parque do Sébia (parte) 20/10/1979
Santa Monica - Setor A 05/11/1963
Santa Monica - Setor B 04/11/1963
Santa Monica - Setor C (parte) 30/12/1966

Vila Santos Dumont Manusc-03/02/1964
Santa Moénica — Setor C (parte) 30/12/1966
Segismundo Pereira Santa Monica — Setor D (parte) 30/12/1966
Segismundo Pereira 20/06/1979
Eduardo Rende (parte) 05/03/1974
Jardim Parque do Sabié (parte) 29/10/1979

Tibery Tibery (parte) Historico-1953

Vila Ana Angélica 11/12/1954
Vila Corréa 17/07/1962
Jardim Umuarama (parte) 29/12/1966

Umuarama Villa Brasil (parte) Reg.Cart.28/06/1938
Chacaras e Sitios Mansées Aeroporto 16/07/1979
Chacaras Mansoes Aeroporto 13/12/1976
Sitios Mansées Aeroporto 1 16/07/1979
Nao tem B.1. aprovado Sitios Mansdes Aeroporto 2 15/09/1979
Besisritton jpichi: iion Sitios Mansées Aeroporto 3 06/11/1978
Sitios Mansées Aeroporto 4 21/12/1978
Sitios Mansées Aeroporto 5 02/02/1978

Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018)

Confirmamos a ideia de que o bairro Santa Monica € o mais populoso do Setor Leste,

segundo o Banco de Dados Integrados da Prefeitura, e em 2010, a populagdo deste bairro era

maior que 35.000 habitantes. E entre os anos de 2010 a 2018, houve uma verticalizacao

consideravel no bairro.

Cleps (2008, p. 30) afirma que:

o Setor Leste ¢ mais populosos da cidade que tem entorno de 122.599 habitantes,
com uma densidade demografica de 4.8 hab./km? FEla diz que, “a politica de
planejamento urbano executada pelo poder publico local, evidencia a real
preocupagdo em orientar o crescimento da cidade ao longo dos principais eixos
viarios que “cortam” o perimetro urbano, interligando a area central aos bairros que
apresentam os maiores adensamentos populacionais.
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De acordo com as pesquisas de Cleps (2008), o Setor Leste ¢ o mais populoso da
cidade, o que nos faz acreditar que ¢ por causa da intensa verticalizacdo que esta se

expandindo por todos os bairros de Uberlandia.

4.4 Os Loteamentos aprovados entre 1980 e 2000

Nestas décadas as areas nas proximidades do aeroporto comecaram a ser parceladas,
lancando o Residencial Alvorada em outubro de 1980, com casas populares. Em seguida foi
lancado o loteamento Jardim Ipanema no ano de 1983, que na ocasido eram somente lotes,
para constru¢do. Entre esses anos, comecam as primeiras ocupagdes irregulares no Setor
Leste, como as areas denominadas de Prosperidade, Joana Dar’c e Residencial Dom Almir.

Essas areas ocupadas de diferentes formas e em diferentes momentos, induz em forte
grau a segregacao social, econdmica e cultural, pelas longas distancias que existem no padrao
financeiro. Ramires e Santos (2001, p. 77) descreve que,

A dimensdo social é configurada pelo espago da pobreza, sendo caracterizada pela
falta de moradia, pela falta de condigdes sanitarias, pelos acesso a equipamentos ¢
recursos sociais. Observa-se que as condi¢des de vida daqueles que convivem com
esta situacdo, em geral, encontram-se em situa¢des de sub-humanidade. As

ocupacdes ilegais de parcelas do espago urbano sdo a expressdo material dessas
condigdes.

Essa populacdo de baixa renda, geralmente sdo as primeiras a chegarem, seja ocupando
o espaco territorial de forma irregular, seja por meio de habitagdo de interesse social,
oferecidas com ajuda dos governos. Com o passar dos anos essas areas vao se consolidando e
se transformando, com isso o solo vai se valorizando, infraestruturas sdo melhoradas, a
circulagdo e mobilidade na regido comecam a funcionar pela implantagdo e melhorias nas vias
de transito.

As informagdes extra oficiais que a Prefeitura tem com referéncia as areas irregulares
no Setor Leste, ¢ que, a area ¢ parte da Fazenda Marimbondo de propriedade do Espolio de
Jodo Costa Azevedo, que foi desmembrada em vérias glebas menores, para serem repartidas
com os herdeiros, de direito. A Prefeitura na figura da autarquia EMCOP —Empresa
Municipal de Urbanizagdo e Construcdes Populares, entre os anos de 1988 a 1990, comprou
uma gleba de um dos herdeiros para fazer loteamentos que favorecesse a classe de baixa
renda. Nesse loteamento foram emitidas as Diretrizes, conforme a legislagcdo vigente a época.
A primeira area a ser negociada e loteada, foi a do Residencial Dom Almir, com 219 lotes de

250,00 m?, com ruas estreitas de 6,00 metros de largura nas pistas de rolamento.
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No Mosaico 22 abaixo, estd demonstrado a cronologia das ocupagdes irregulares do
solo no Setor Leste, em especial o destaque estd para o Residencial Dom Almir.

Na cronologia das imagens do Google Earth no Mosaico 22, o denominado Bairro Dom
Almir, no ano de 1984, ndo havia nenhuma intensao de ocupagao do solo. Ja no ano de 1994 a
ocupagdo irregular do solo se inicia, € nos anos de 2000, essa ocupacdo ganhou for¢ca com
mais ocupantes que se expandiu rapidamente. Nos anos seguintes as ocupacdes irregulares
ficaram sem controle e aumentaram significativamente por toda a regido, ganhando nomes
diferentes, como Jardim Prosperidade, Joana D’arc, Celebridade, Zaire Rezende, Sao

Francisco e por ultimo no ano de 2013 as ocupacgdes irregulares Mana e Santa Clara.

MOSAICO 22 — Cronologia da ocupagao do Bairro Dom Almir

Dom Almir

i

Fonte: Adaptado de Google Earth (1984); (1994); (2000); (2017).
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Nota-se na primeira imagem do Mosaico 22, que em 1984, ndo havia nenhuma area
ocupada irregularmente. Porém a partir da primeira ocupagdo esse processo foi evoluindo
gradativamente. Entre os anos de 1994 a 2000, a area estava sendo ocupada lentamente,
mesmo porque o poder publico fazia algumas intervencdes na época. A partir do ano de 2000
até 2017, as ocupagdes aceleraram assustadoramente, tomando conta de toda uma regiao.

Ramires e Santos (2001, p. 77) relatam que,

A dimens@o social é configurada pelo espago da pobreza, sendo caracterizada pela
falta de moradia, pela falta de condigdes sanitarias, pelos acesso a equipamentos e
recursos sociais. Observa-se que as condi¢des de vida daqueles que convivem com
esta situagdo, em geral, encontram-se em situagdes de subhumanidade. As
ocupacdes ilegais de parcelas do espago urbano sdo a expressdo material dessas
condicdes.

Com a deficiéncia no controle do crescimento dessa populacdo que sofre com a
auséncia de moradia, essas areas em litigios, sdo chamariscos para esses acontecimentos de
ocupagoes irregulares. Dessa forma, eles vao se “ajeitando” de modo que consigam, mesmo
em condi¢oes insalubres e sub-humanas, levantam suas moradias, mesmo sem nenhuma
infraestrutura basica, essas situagdes comegam fazer parte de seus cotidiano, como: a falta de
saneamento (redes de esgoto, abastecimento de 4agua, limpeza publica, drenagem pluvial,
controle de vetores de doencas transmissiveis, a pavimentagdo das vias, a energia elétrica, o
transporte coletivo, escolas e postos de satde.

A segunda area a ser empreendida foi assumida pela empresa ESTEL — Construtora e
Incorporadora Estel Engenharia Ltda., a qual iniciou os tramites em 29 de junho de 1993,
quando foi protocolado o requerimento solicitando as Diretrizes de Loteamento, para a Gleba
03, estando a documentacdo correta a solicitagdo foi atendida pelo municipio, que liberou o
processo em 05 de janeiro de 1994. Em 16 de setembro de 1994, o requerente deu entrada no
projeto de loteamento para analise do municipio, com a denominagao de Jardim Prosperidade,
Mosaico 23, anexando toda a documentacdo pertinente da €poca, bem como memoriais
descritivos dos lotes, planilhas de custos, Relatorio de Controle Ambiental-RCA e Plano de
Controle Ambiental-PCA, os projetos complementares de drenagens, projetos para o
Departamento Municipal de Agua e Esgoto — DMAE e da Companhia Energética de Minas
Gerais S.A.-CEMIG.
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MOSAICO 23 — Uberlandia: Imagens do Jardim Prosperidade

Fonte: RAMIRES; SANTOS (2001); Google Earth (2017); Policia Militar — Helicoptero Pegasus (2014)

Por meio do resgate de registros de memorias de servidores da Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano, com mais de 20 anos de funcdo publica, em agosto de 1996, na
conferéncia do termo final para aprovagdo do processo de loteamento, a Secretaria Municipal
de Obras, que na ocasido era a responsavel pela aprovagdo dos projetos loteamento, solicitou
matricula dos lotes que iriam ficar caucionados até o término da execucdo das obras de
infraestrutura. O requerente ndo apresentou a matricula, mas ofereceu alguns lotes como
garantia, os quais da mesma forma também necessitariam da matricula em nome do titular da
area, a qual igualmente nao foi apresentada. Com esses impasses o processo de loteamento foi
encaminhado para Procuradoria Geral do Municipio, para providéncias cabiveis.

Nas andlises da Procuradoria Geral do Municipio, foi levantada a questdo da nulidade
de partilha, a 4rea era de herdeiros e estava em processo de partilha, mas de 13 de setembro de

1991 até o ano de 1996, Promotor de Justica ndo havia sentenciado a partilha da area que
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pertencia ao Espolio de Joao Costa Azevedo. Em 05 de dezembro de 1997, o processo de
loteamento Jardim Prosperidade foi indeferido pelo municipio.

Esse processo de nulidade de partilha, também afetou o loteamento ja aprovado junto a
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano, segundo numeragao n°® 2013/90 de 03 de abril
de 1991, denominado de Residencial Dom Almir, que por falta de amparo legal precisou
retroagir, mesmo como varios lotes edificados.

No ano de 2004 as documentacdes relatam a dificuldade de resolver os problemas com
o processo de espolio de Jodao Costa Azevedo, porque eram “mais de cem” herdeiros, o que se
acredita que em 2.018, a conta dever ter sido mais que duplicada.

O loteamento Joana Dar’c II e Celebridade, possui a mesma prerrogativa que o
loteamento Jardim Prosperidade, Residencial Dom Almir, os quais todos tém problemas com
a questdo da partilha de bens, que foi cancelada pelo Juiz de Direito. No Mapa 8, apresenta-se

alguns desses loteamentos irregulares.

MAPA 8 — Uberlandia: Loteamentos Irregulares no Setor Leste

Loteamentos Irregulares-Setor Leste-Uberlandia-MG
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Fonte: Adaptado de Uberlandia (2017).

Os estudos e visitas realizadas na regido, durante o curso de graduagdo em Geografia-
UFU, a formagdo geomorfologica e pedologica estudada, ¢ conhecido como “covoais”, que
tem um solo argiloso, como a paisagem repleta de “murundus”, que sdo pequenas elevagdes

que formam alguns morretes baixos e pequenos, que por causa do solo argiloso, a 4gua ndo
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percola e ficando propensa a alagamentos nas épocas das chuvas. Um outro grave problema
da regido ¢ a auséncia de declividade, tendo em vista que a area estd localizada em um plato
(regido de maior altitude e plana). Portanto, ¢ passivel de entendimento que a implantagdo de
loteamento da regido evidencia problemas, porque o local € inapropriado para a construgao de
residéncias.

Mas desde sempre, as administragdes publicas visam a expansdo e o crescimento das
cidades, e para isso contam com a colaboracdo dos empreendedores donos de grandes areas e
dos agentes imobiliarios.

A implantacdo do Bairro Morumbi com casas e lotes populares, em area de “covoais”
ou murundus, foi uma visdo estratégica, para favorecer o proprietario da area, porque era
totalmente desvalorizada comercialmente, bem como para agricultura devido as suas
caracteristicas fisicas de planicie e tipo de solo. Assim, as negociagdes com O governo
municipal veio a calhar com a oferta de implantagdo de loteado destinado a construgdes de
residéncias para classe trabalhadora com subsidio do governo federal, buscando salvaguardar
a menor perda no valor da terra.

Com esta decisdo de implantacdo de construcdes e lotes para populacdo de baixa renda,
foram deixados de lado as questdes urbanas como na época (1991), a distancia do nucleo
central, a area ndo tem nenhuma declividade dificultando o escoamento das dguas pluviais, a
implantacdo das redes de esgotamento sanitario, entre outros.

O Bairro Morumbi esté localizado ao extremo leste da cidade, o qual foi implantado no
ano de 1991. Como ja dito antes o bairro foi direcionado para a populagdo de baixa renda.

Segundo Rodrigues (2008, p. 45)

Os documentos (Escritura Publica ¢ o acordo de retificagdo) firmados entre os
gestores publicos e empreendedor imobiliario, vém substanciar a argumentagdo dos
moradores e da propria Associacdo de Moradores, mostrando a sua indignacdo
diante da situacdo do loteamento do Bairro Morumbi, com a area total de
2.792.259.00m?. Os moradores convivem desde o surgimento do loteamento com
gravissimos problemas de infraestrutura, como enchentes, devido a falta de rede de
escoamento da agua pluvial e a propria fisiologia do terreno, que, por si s6, ndo

oferece o escoamento natural desejado ou satisfatorio.

Desta forma, até o ano de 2018, existem no Bairro Morumbi, inimeras areas vagas para
serem empreendidas. Estas areas sdo lotes agrupados sem nenhum tipo de construgdo, por isso
acredita-se que foram armazenadas para a especulacdo imobilidria. Essas areas deixadas como

reserva, para ganhos financeiros, ¢ uma temida estratégia, para o planejamento urbano, que os
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loteadores ou empreendedores usam para um ganho maior de capital na valorizagdo do
imével.

Nestes ultimos 5 anos, o Bairro Morumbi esta sendo verticalizado, por aglomeragdes de
prédios, formando extensos condominios, pelas vias locais e estreitas existentes no bairro. A
secado transversal final das vias sao de 10,00 metros de largura, sendo 2,00 metros de calgada
de cada lado e pista de rolamento de 6,00 metros.

O Loteamento denominado de Santa Monica II, hoje Bairro Integrado Morumbi,
também foi contemplado com verbas do governo federal, para implantacdo de conjunto
habitacional, refor¢ando a segregacdo socioespacial, porque os espacos eram criados distantes
do nucleo urbano, para instalar a populagdo de baixa renda, deixando grandes areas vazias.

No Quadro 4, segue a lista dos Bairros Integrados com seus respectivos loteamentos e
as datas de aprovacdo no periodo de 1980 a 2000. Os loteamentos que ndo havia aprovagao
pela Prefeitura, para serem listados na época certa, foram consideradas algumas datas como
manuscritos informais ou a data em que o projeto foi realizado ou ainda algum histérico e ou

informag¢des em documentagdes e arquivos.

QUADRO 4 - Loteamentos aprovados ou datados no periodo de 1980 a 2000

Bairro Integrado Loteamentos Data de Aprovacio

Aclimagao Jardim Ipanema II (parte) 31/01/1983
Alto Umuarama Alto Umuarama 25/06/1996
Residencial Alvorada 2 04/10/1980
Alvorada Residencial Alvorada 3 28/10/1981
Jardim Xangrila 11/12/1981
Custddio Pereira Jardim Panorama (ndo implantado) 30/05/1980
Jardim Ipanema | 31/01/1983
Jardim Ipanema Jardim Ipanema II 31/01/1983

Aeroporto M - 06/08/1999
Sitios de Recreio Quintas do Bosque II (parte) 10/01/1983
Nai tem B.I. aprovado Sitios Mansodes Aeroporto 6 11/06/1980
Morada dos Passaros Sitios de Recreio Quintas do Bosque 1 08/06/198
Morada dos Passaros Sitios de Recreio Quintas do Bosque 11 01/10/1983
Santa Monica II — Setor A 03/06/1991
Morumbi Santa Monica Il — Setor B 03/06/1991
Santa Monica II — Setor C 11/09/1991
Novo Mundo Residencial Alvora 4 30/10/1981

Residencial Integrago Jardim Prosperidade (irregular) Dt.Proj 06/1994
Jardim Finotti I 27/11/1984
Santa Monica Santos Dumont — Prolongamento 03/08/1995
Conjunto Universitario 31/01/1983
Euripedes Angelo Lozano e Outros 12/091980

Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018)
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4.5 A expansao do Setor Leste a partir dos anos 2001 até 2010

Com a valorizacdo das terras no Setor Leste que ficaram décadas sem uso, a partir do
ano de 2001, um seleto grupo de proprietarios de glebas e/ou areas, resolveram investir no
parcelamento do solo, com empreendimentos para classe média/alta. Com isso a dindmica da
expansao urbana foi alterada, ganhando impulso na produtividade.

O Quadro 5 que sera incluido no final deste topico, tera todos os loteamentos aprovados
neste periodo de 2001 a 2010, mas a priori serdo destacados os loteamentos mais relevantes
para as décadas, como por exemplo o loteamento Alto Umuarama que foi aprovado em
outubro de 2001, loteamento este direcionado para a classe média, estritamente residencial,
exceto nas vias de hierarquia maior que permitem implantagdo de comércios e servigos, como
exemplo a Avenida Vicente Sales Guimaraes.

Outro destaque para a regido foi no ano de 2004, em que o empreendimento Paradiso,
loteamento horizontal fechado, foi implantado no setor. Hoje o loteamento ¢ denominado de
Paradiso Ecoldgico, com lotes medindo em média 400,00 m?. E em setembro do ano de 2008,
foi aprovado a implantagdo do Condominio denominado de Terra Nova. Este
empreendimento ¢ voltado para classe trabalhadora, que necessitam de financiamento para a
sua aquisicdo. As unidades sdo casas geminadas, com fachada de 6,00/6,50m e um pequeno
quintal, o total da metragem do terreno ¢ de 250,00 m?, mas dividido entre dois proprietarios

resulta em uma metragem de 125 m? para cada um.
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MOSAICO 24 — Uberlandia: Empreendimentos implantados no periodo de 2001 a 2010

‘Patadisot

Terra Nova

Alto Umuarama

Fontes: Google Earth (2017); (2013)

Nas primeiras imagens do Mosaico 24, estdo locados alguns dos empreendimentos que
aconteceram entre os anos de 2001 a 2010 no Setor Leste, e as outras imagens sdo do

adensamento dessa regido.
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No Quadro 5, estdo listados todos os 10 loteamentos que foram aprovados nesse

periodo de 2001 a 2010, pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano.

QUADRO 5 - Loteamentos aprovados ou datados no periodo de 2001 a 2010

BAIRRO LOTEAMENTOS E RELOTEAMENTOS QUE DATA DE

COMPOEM O BAIRRO APROVACAO

Aclimagiio Bosque dos Buritis 02/05/2007
Terra Nova Uberlandia 08/09/2008

Alto Umuarama II 17/10/2001

Alto Umuarama | 5,1 uarama 11 (parte) 20/08/2009
Girassol 01/12/2003

Granja Marileusa |Paradiso 20/09/2004
Jardim Ipanema | Alto Umuarama III (parte) 20/08/2009
Morada dos Passaros |Jardim Ipanema II (parte) 31/01/2008
Novo Mundo Novo Mundo 26/03/2009
Resid. Integracao |Jardim Sucupira 16/04/2004

Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018).

4.6 Os loteamentos mais recentes do Setor Leste (2001/2016)

No Setor Leste, onde as rodovias BR 050, 365, 452 formam um tridngulo, era lugar de
plantagdo de lavoura de soja, algodio e milho. O local é de propriedade da empresa
Imobiliaria Tubal Vilela — ITV, nesta area que estava adormecida. A empresa ITV resolveu
investir no parcelamentos do solo de lotes, os quais foram langados em etapas. Estes
resultaram em empreendimentos para a producdo onde cada proprietario € responsavel pela
construcdo de suas edificacdes, que atualmente encontram-se em plena atividade da
construgdo civil. Os novos loteamentos estdo com toda a infraestrutura implantada para
atender com qualidade aos futuros moradores. Os loteamentos sdo representados pelos
empreendimentos Vida Nova (aprovagdo em 2012), Bem Viver (aprovagdao em 2014) e
Reserva dos Ipés (aprovagdo em 2015). Nas duas ultimas fotos do Mosaico 24 estd o
empreendimento Reserva dos Ipés, que € caracterizado como loteamento aberto e fechado,
com quase todos os lotes vazios, no aguardo de proprietarios para construirem suas
residéncias.

Os empreendimentos Vida Nova, Bem Viver e Reserva dos Ipés sdo loteamentos que
fazem parte do Bairro Integrado Novo Mundo. Bairro este muito novo que ainda possui

grandes areas vazias sem parcelamentos ou empreendimentos. E importante mencionar que as
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infraestruturas do referido bairro, aliadas aos bolsdes e largas areas de transbordo implantadas
ao centro dos complexos de vias, destinam-se a boa drenagem para o escoamento das aguas
pluviais, pois a regido ¢ plana sem nenhum declive. Essas obras de infraestrutura com os
bolsdes de recolhimento das aguas pluviais, sdo para evitarem alagamentos e enchentes na
regido, assim os canais com bolsdes implantados no centro dos canteiros das vias principais,
sdo formadas por (calcada, pista de rolamento, canteiro central com bolsdes, pista de
rolamento e cal¢ada) que podem passar de 80,00 metros de largura, de secdo transversal final.

Na imagem do Mosaico 25, onde aparecem os bolsdes para a drenagem pluvial, a pista
de rolamento da parte de baixo, ainda nao foi implantada, porque esta aguardando a
aprovacao do loteamento ao extremo sul da éarea, o qual se encontra em tramite final na
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano.

Ainda sobre o Mosaico 25, em 2015, foi finalizado e aprovado o loteamento, Reserva
dos Ipés, que também ¢ um empreendimento sobre a responsabilidade das empresas
Imobiliaria ITV e Delta Administracdo e Participagdo, o loteamento é um “mix” de
convencional e fechado, para fins habitacionais na parte interna do loteamento. Na parte
externa a finalidade pode ser mista com permissdo para comércio local. A area foi parcelada
em 462 lotes acima de 300,00 m?, projeto aprovado sob o n° 8829/2014 de 07 de junho de
2015. O empreendimento Reserva dos Ipés faz parte do Bairro Integrado Novo Mundo.

Deve-se ainda ressaltar que a Imobiliaria ITV, intenciona construir outros loteamentos,

em a sua area ainda ndo ocupada, as quais aparecem na imagem do referido Mosaico 25.
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MOSAICO 25 — Uberlandia: Novos empreendimentos da Imobilidria Tubal Vilela de 2012 a
2016

Plantagdo de soja

\N/

Fonte: Adaptado de Uberlandia (2016); Google Earth (2017); Batista (2018).

No final do ano de 2012, o Grupo Algar aprovou junto a Prefeitura Municipal de
Uberlandia, o loteamento Granja Marileusa. Segundo informagdes do grupo € primeiro bairro

planejado de Uberlandia. O nome Granja Marileusa surgiu pela juncao de dois nomes: Maria,
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esposa do Sr. Alexandrino Garcia, fundador do grupo Algar, e Eleusa, unica filha mulher do
Sr. Alexandrino e a palavra “Granja” significa dreas de terra ndo muito grandes.

O Loteamento Granja Marileusa pode ser tratado como um complexo, porque de acordo
com a concep¢ao do empreendimento, serd voltado para convivéncia e seguranca de seus
ocupantes, seja eles moradores ou trabalhadores. O urbanismo aplicado a esse loteamento
prevé a unido do comércio, lazer e trabalho no mesmo espago sem perder o contato com a
natureza. O projeto geral do loteamento abarca residéncias, escritérios, lojas, escolas, lazer,
servicos e areas verdes em abundancia. O empreendimento busca resgatar o convivio social
entre as pessoas viventes no complexo. O Granja Marileusa esta voltado para a classe média
alta da cidade de Uberlandia.

Na proposta do complexo Granja Marileusa estd prevista a construcdo de torres
empresariais, escritorios, prestacdes de servigos, apartamentos residenciais, condominios de
casas, shoppings, centros comerciais, tudo isso com areas verdes e de lazer por todos os
espacos. O local foi planejado, pensando na integragdo desses usos mistos ou seja, emprego,
moradia e diversdo, na intensdo de uma melhor qualidade de vida, poupando o “tempo” de
cada individuo evitando os cansativos deslocamentos.

O empreendimento também sera contemplado por tecnologia de ponta, com sistema de
ultrabanda larga, anéis Opticos e zonas de Wi-Fi livre e cameras para seguranca por todo o
complexo. As fachadas dos imoveis serdo ativas, uso de placas fotovoltaicas, cabeamento de
energia subterranea, gestdo dos residuos solidos e programas de usos racional da 4gua, tudo

isso faz do loteamento uma proposta inteligente ou seja “smart subdivision”. (Mosaico 26)
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MOSAICO 26 — Uberlandia: Granja Marileusa 2017
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Fontes: Google Earth (2017); Granja Marileusa (2017)

Nas magquetes eletronicas do Mosaico 26, o empreendimento Granja Marileusa ¢
planejado, com infraestrutura para atender as necessidades e ideologia do projeto. As
pesquisas mostram que a Prefeitura Municipal de Uberlandia, isentou qualquer
empreendimento comercial ou se prestacdo de servigos, implantado no Granja Marileusa do
Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU e do Imposto de Transmissao de Bens Imdveis —

ITBI. Essa isencdo se torna curiosa, porque o loteamento ¢ voltado para as classes média alta


http://www.granjamarileusa.com.br/
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e para grandes empreendedores. O processo ¢ de dificil compreensao e aceitacdo da
populagdo “comum”, mas essas atitudes sdo normais entre o poder publico e os grandes
empreendedores, para acelerarem a ocupagdo e incentivar a geracdo de empregos no
municipio.

Em 03 de novembro de 2015, com o Projeto n® 8971/2015 aprovado, o empreendedor
Granja Marileusa Loteamentos Residenciais S/A., parcelou a “Area 2” em 403 lotes,
originando o Loteamento Fechado Habitacional Alphaville Uberlandia 2. Os terrenos com
medidas maiores que 360.00 m?, a construgio das residéncias deverdo seguir o padrio minimo
do empreendimento, com portaria 24 horas.

O Alphaville nasceu em 1973, idealizado por integrantes da Escola Politécnica da USP,
que se juntaram para elaborarem um loteamento como empreendimento imobilidrio, onde o
projeto vislumbrava um espaco planejado, para atender as necessidades de uma populagdo que
tinha a necessidade de preservagao ambiental. A denominac¢ao Alphaville veio de um filme
francés que tinha esse nome para sugerir uma cidade futurista.

Os Alphaville sdo grandes loteamentos, conhecidos internacionalmente pelo estilo de
suas residencias e pela quantidade de empresas ligadas aos empreendimentos. Esse Grupo
empresarial Alphaville, consegue trabalhar a carga tributdria, para seja mais baixa do que a
média nacional. Os empreendimentos possuem, em seu redor, toda a infraestrutura dos
grandes centros, tais como: agéncias bancarias, lotéricas, supermercados, academias, cinemas,
clinicas estéticas, entre outras muitas opgoes.

A cidade de Uberlandia esta com dois loteamentos Alphaville aprovados e implantados,
e o terceiro, que estd com pareceria da Imobilidria Tubal Vilela — ITV, em analise final de
aprovacao, com a denominagdo de “Alphaville Terras Alphas”. O grupo investidor impde
algumas exigéncias ao municipio que acaba cedendo para ndo perder os empreendimentos.
Para o empreendimento carregar o nome de Alphaville ¢ necessario que a implantagdo
aconte¢a nos padroes de exigéncias da empresa.

Conforme informagdes do site do empreendimento Alphaville este possui o seu proprio

regulamento de uso e ocupacdo do solo, as regras e disposi¢des sdo:

limitativas que devem ser observadas para a elabora¢do do projeto arquitetonico e
tem por objetivo contribuir para o aumento da qualidade de vida da populagdo e
compatibilizagdo com o meio ambiente, apresentando condigdes adequadas de
assentamento no terreno, respeito as normas sanitarias, de seguranca e privacidade,
de iluminagdo, insolacdo e ventilagdo naturais, de funcionalidade e conforto
ambiental e, finalmente, de contribuig¢@o a paisagem e a qualidade ambiental urbana.
(ALPHAVILLE, 2018).
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O Quadro 6, relaciona as normas a serem seguidas na constru¢ao de residéncias dentro

do loteamento fechado Alphaville, e como comparativo foi colocado os indices que a

Prefeitura por meio da Lei Complementar 525/2011 — Dispde sobre o zoneamento do uso e

ocupacao do solo de Uberlandia, para as construgdes residenciais dentro do perimetro urbano,

porém tem alguns loteamentos convencionais na cidade que sao mais restritivos (ex. Karaiba,

Cidade Jardim, Altamira, etc.), exceto no Setor Leste.

QUADRUO 6 - Normas a serem atendidas nas construgdes no Alphaville

Indices Urbanisticos

Normas do Alphaville

Normas PMU - Lei 245/2011

Afastamentos

Frontal = 5,00m

Frontal == 3,00 m, (Art. 31)

Lateral = 2,00m - quando a testada
for inferior ou igual a 18,00 e 2,50m
quando a testada for maior que
18,00m

Lateral = 1,50 m, voltados para
parece cega (Art. 32)

Fundos = 3,00m

Fundos = 1,50 m, (, Art. 32)

Taxa de Ocupacao

maximo 50% da area do lote

maximo de 80%, (Lei Art. 36)

Coeficiente de Aproveitamento

maximo 80% da area do lote

Depende da Zona — ver Anexo VII —
(Art. 29)

Area Minima de Construgio

150,00 m

Altura maxima da edificagao

1,00m contados do perfil natural do
terreno em qualquer ponto

Depende da Zona — ver Anexo VII —
(Art. 29)

Numero maximo de pavimentos

3 pavimentos superpostos

Ver regras (Art. 31)

Taxa de permeabilidade

- Minimo 20% para lotes com
declividade até 16,7°;

- Minimo 30% para Ilotes
declividade entre 16,7° € 25°;

- Minimo 40% para lotes

declividade acima de 25°

com

com

Fonte: Associagdo Geral - Alphaville (2018)

Continuando a falar sobre as normas e diretrizes para construgdes dentro do

empreendimento, seguem mais alguns outros regulamentos importantes para serem atendidos

na elaboracgao do projeto arquitetonico.

e Aprovagdo do projeto: Qualquer constru¢do, modificagdo ou acréscimo devera ter seu

projeto arquitetonico previamente aprovado pela Associagdo Geral. Depois de obtida a

aprovacao da Associagdo cada projeto devera, ainda, ser submetido pelo interessado a

aprovacao da Prefeitura Municipal de Nova Lima. Para a aprovacdo do projeto,

deverdo ser observadas as normas de desenho e apresentacao do projeto, disponivel na

Associacdo Geral.

Os projetos complementares

de infraestrutura tais como

abastecimento de 4agua e esgoto, energia elétrica, telefonia, deverdo ser aprovados

pelas respectivas concessiondrias ou 6rgaos competentes. Qualquer contrariedade as

restri¢des urbanisticas que venham a ser constatadas, mesmo depois da aprovacao do
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projeto, ndo dard o direito de executar as obras em desacordo com tais restri¢des, nem
ensejardo contra a Associagdo qualquer direito de indenizagao.

Vagas para veiculos: Prever no minimo 2 vagas, que poderdo ser cobertas ou
descobertas. As vagas correspondentes a0 nimero minimo exigido nao poderao ocupar
o afastamento frontal de 5,00m.

Edicula: A edicula tera sempre sua construgdo térrea e podera ser construida na faixa
de afastamento de fundos, respeitando-se os afastamentos laterais, desde que ndo
ultrapasse a altura maxima de 3,00m e drea maxima de 36,00m2 . Quando a divisa de
fundos confrontar com as areas verdes, avenidas ou com a lateral do lote adjacente, a
edicula devera observar o afastamento minimo de 2,00m desta divisa.

Muros de arrimo: Altura méxima na divisa de 3,00m para terrenos em declive e 2,00m
para terrenos em aclive. Qualquer modifica¢do da topografia original do lote dentro da
faixa de afastamento frontal devera ser corrigida por meio de talude e eventuais
estruturas de contengao terdo altura maxima de 15 cm, excluidas as rampas de acesso a
garagem, que poderdo ter altura maxima de 1,50m em seu ponto final.

Muros de divisa: Deverdo obedecer a altura minima de 1,80m e maxima de 2,00m
acima do terreno natural ou modificado, sendo que os muros de divisa laterais ndo
podem ser construidos no trecho compreendido pelo afastamento frontal. No caso de
fechamento frontal, a altura maxima serd de 2,00m, devendo ser executado
obedecendo também o afastamento frontal de 5,00m.

Piscina: ndo serd permitida a construgdo de piscinas nas faixas de afastamento frontal,
nem nos demais afastamentos onde houver servidoes de passagem. Nas demais divisas
devera ser respeitado o afastamento minimo de 1,00m.

Espelhos d’agua: podem estar nos afastamentos respeitando a altura maxima de 15cm.

Outros: Quaisquer elementos ornamentais tais como floreiras, fontes, molduras, etc.,
poderdo avangar sobre os afastamentos laterais e de fundos, respeitando a altura
maxima de 2,00m.

Passeio publico: A faixa de passeio publico de 3,50m devera permanecer totalmente
desobstruida, ndo podendo ter o perfil natural alterado, devendo ficar livre de rampas,
degraus, paisagismo ou outras saliéncias que impecam o trafego normal dos pedestres.

(ALPHAVILLE, 2018)
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No Quadro 7, seguem as normas obrigatorias das medidas dos compartimentos das
residéncias a serem construidas no loteamento, tendo como objetivo orientar proprietarios

quanto a elaboragdo e aprovagao dos projetos.

QUADRO 7 — Medidas obrigatérias minimas dos compartimentos Residenciais

Alphaville
Compartimentos Area minima-m?> | Menor dimensio-m | Pé-direito minimo-m
Salas / Escritorios / Estudo 6,00 2,00 2,50
Dormitorios 9,00 3,00 2,50
Cozinhas e Copas 4,00 1,80 2,50
WC / Lavabo 1,20 1,00 2,20
Vaso e Chuveiro 1,50 1,00 2,20
Banheiro (vaso, pia, 3,20 1,20 2,20
chuveiro)
Lavanderia 4,00 1,50 2,20
Garagem / Abrigo 15,00 3,00 2,20
Area de Servico 2,00 1,00 2,20
Hall / Vestibulo 1,00 0,90 2,20
Deposito/ Despensa/Adega - 1,00 2,20
Circulagdo - 0,90 2,20

Fonte: Associagdo Geral — Alphaville (2018)

O empreendimento Alphaville faz um “marketing” sobre os sonhos das pessoas em
adquirir condi¢des e qualidade de vida, onde se tem a segurang¢a, conforto, lazer, bem estar,
harmonia com meio em que vivemos € com as pessoas. Porém no Quadro 7, o conceito chega
ao interior da propriedade privada, onde medidas minimas devem ser atendidas, na edificagao
de uma residéncia exclusivamente particular, portanto, as determinagdes do grupo Alphaville,
vai além do espacgo fisico comum.

Segundo as justificativas do Grupo Alphaville, essas exigéncias nas construgdes sao
para manter a qualidade ambiental e urbana no empreendimento para os futuros moradores.

Uberlandia entre os anos de 2014 e 2015, através da Secretaria de Planejamento
Urbano, aprovou os empreendimentos Alphaville I e 11, e até o final desse ano de 2018, estara
sendo aprovado o Alphaville III, com a denominacdo de Terras Alpha Uberlandia, localizado
mais ao norte do Setor Leste, confrontado com o Anel Viario Ayrton Senna. Mais esta
implantagdo na regido do Bairro Granja Marileusa, implicara fortemente na maior valorizagao
das terras nesse setor. Todos os empreendimentos com a marca Alphaville sdo direcionados a
populacdo de classe econOmica alta. Os imoveis sdao diferenciados pelos modelos de

parcelamentos que o grupo trabalha, que segundo informagdes presam pela qualidade de vida
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de seus moradores, marcando assim os empreendimentos de parcelamentos convencionais de
Uberlandia.

Nas imagens do Mosaico 27, nota-se as proximidades dos empreendimentos de alto
padrdo econdmico, que fazem parte do Bairro Integrado Granja Marileusa. Os altos muros dos
loteamentos Alphavilles separam as areas que estdo fora do interesse do grupo. Em todas as
imagens, 0s espacos vazios dominam a paisagem na regido, confirmando a especulagdo

imobiliaria.

MOSAICO 27 — Uberlandia: Localizacdo do Loteamento Alphaville I e 11

<= Anel Viario

)]

Granja Maﬁﬁ
e fad
-

g ' Alphaville 177,
Alphavillell - ille I S ot ik
e o o | /Paradlso Ecol

logico,

Fontes: Adaptado de Google Earth (2017); Granja Marileusa /Alphaville Urbanismo (2017); Adaptado de
Uberlandia (2017).

Em relacdo aos aspectos internos na area do empreendimento destaca-se o conforto, a
qualidade de vida oferecida pelo loteamento, principalmente no que tange as questdes de
lazer, que oferecem campo de futebol, area de lazer, area goumert, churrasqueira, saldo de
jogos, piscina e outros, além da seguranca patrimonial feita por cadmeras e guaritas. Os lotes
do empreendimento sdo com medidas de 450 m?, o Alphaville I foram oferecidos 388 lotes

residenciais, a area verde tem 145.614m? o clube com 19.018 m?, o Alphaville II, com
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46.817m? de 4reas verdes e 15.264m” de 4rea destinada para o clube, a 4area total do
empreendimento ¢ de 361.479 m?.

No Mosaico 28, por meio das maquetes digitais, visto que os empreendimentos ainda
estdo em fase de implantacdo, nota-se as confortaveis instalagdes de areas de lazer que serdao

implantadas, para atrair a futura populacao residente no loteamento.

MOSAICO 28 - Maquetes digitais das areas internas do empreendimento Alphaville

Fonte: Grupo Alphaville Uberlandia (2016).

O Bairro Granja Marileusa estd sendo concebido com uma infraestrutura inteligente,

implantando um “mix” de usos, onde as residéncias estardo nas proximidades do local de
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trabalho dos moradores evitando deslocamentos. E ecologicamente sustentavel, com energia
solar, wi-fi disponivel em todo o loteamento e reuso de aguas, priorizando e valorizando a
vida cotidiana do homem, com espagos que favorecem a qualidade de vida.

Esse projeto se insere em uma concepgao de cidades inteligentes, integrando os varios
atores do espago urbano, fazendo com que o planejamento seja integrado vislumbrando a
jun¢do com todos os setores publicos e com a participagdo dos cidaddos, promovendo
eficiéncia e funcionalidades para o desenvolvimento.

As “smart cities” valorizam a mobilidade, a satde, a gestdo, sustentabilidade,
seguranca publica, planejamento estratégico, capacitagdo de pessoas, evolucdo dos espagos
urbanos, entre outras e especialmente o “Big Data”, que é a fonte da inovacdo de todo o
processo, que de forma cumulativa potencializa a implantagdo de um banco de dados com
infinitos cruzamentos, que colaborardo para as solucdes no planejamento da cidades
inteligentes. Assim sendo, hd uma tendéncia de entrelagamento entre os aspectos humanos,
econdmicos e tecnoldgicos.

A deputada Estadual Aspasia Camargo, diz que as “Cidades inteligentes sdo, por
definicdo, sustentaveis e racionais”. Ela “ressalta a importancia de diagnosticar as vocacdes
produtivas das cidades para o melhor aproveitamento de suas capacidades. [...] s6 assim seu
desenvolvimento serd sustentavel e racional, tanto do ponto de vista econdmico quanto
ambiental e, sobretudo, humano.” (Cadernos-FGV Projetos — junho/julho 2014, p.9)

Essas discussdes, entretanto, sdo pensadas de forma pontual, para partes da cidade,
evidenciando estratégias de valorizagdo do espaco urbano para os agentes imobiliarios, com
pouca distribui¢do de recursos para o conjunto da sociedade.

Um dos ultimos empreendimentos aprovados no ano de 2016, para o Setor Leste, foi o
Loteamento Convencional da Gleba 01A, Mosaico 29, parte da antiga Fazenda Buriti de
propriedade da empreendedora Oito Brasil Urbanismo, com o loteamento denominado de
Praga Alto Umuarama, Projeto n® 5329/2015 de 28 de abril de 2016, com 647 lotes, medidas
variadas, mas ndo menor que 250,00 m? conforme legislacdo vigente, loteamento Praca Alto

Umuarama faz parte do Bairro Integrado Grand Ville.
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MOSAICO 29 — Uberlandia: Loteamento Praga Alto Umuarama e Empreendimento Praga
Uberlandia

Fontes: Adaptado de Uberlandia (2016); Google Earth (2017); Praga Alto Umuarama (2018); Batista (2018).

O Mosaico 29, apresenta os empreendimentos implantados na parte “alta da cidade”,
Setor Leste, nas proximidades do aeroporto. O Empreendimento Pragca Uberlandia, teve suas
obras terminadas no anos de 2014. Para colocar o imovel em funcdo, houve a intensao de
instalacdo de Shopping Center, e de Shopping de “Out Let.”, os quais ndo se concretizaram

até o momento.
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As largas vias de toda essa regido do entono dos empreendimentos que carregam a
marca Alto Umuarama, receberam nos dois Ultimos anos, nos canteiros centrais das vias.
Novas tubulagdes implantadas pelo DMAE, para passagem da agua potdvel que serad
distribuida para a populagao da cidade de Uberlandia.

O Departamento Municipal de Agua e Esgoto — DMAE, é uma autarquia da Prefeitura
de Uberlandia que dispde de autonomia econdmico-financeira e administrativa. O DMAE
com suas equipes técnicas sdo responsaveis por estudar, projetar e executar obras de
construgdo, ampliacdo ou remodelacdo dos sistemas publicos de abastecimento de agua
potavel, de esgotos sanitdrios e saneamento de cursos d’adgua. A autarquia possui um
cronograma para a realizacdo das obras de melhoria e expansao de rede de abastecimento de
dgua em toda a cidade. E um servico de observagio constante pela autarquia, pois tem a
obrigagdo e dever de atender ao crescimento demografico do municipio assim como as
demandas localizadas com a novas ligagcdes de dgua e esgoto, garantindo que a populacao de
Uberlandia seja atendida em 100% com a distribui¢do de agua tratada e 99% de coleta de
esgoto para tratamento.

As obras que estdo acontecendo no Setor Leste, ¢ proveniente da adutora e que saird do
reservatorio da usina hidrelétrica de Capim Branco, para abastecer a cidade de Uberlandia nos
proéximos anos. A nova estacdo de tratamento de agua que esta sendo instalada nas
proximidades da usina, na regido conhecida como “tenda dos morenos”, também estd em
obras.

Ressalta-se que a Secretaria de Planejamento Urbano, realizou a aprovagdo de apenas
um loteamento no ano de 2016, devido as solicitagdes e orientagdes do Ministério Publico
quanto a legislacao de Parcelamento de Solo, Lei Complementar n°® 532/2011, a qual houve a
necessidade de ser alterada. Como o processo € lento, todo o tramite para tais alteracdes,
demorou cerca de 8 meses para ser concluido, resultando na Lei Complementar n°® 632/2017.
Com isso, 0s processos que estavam em andamento ficaram aguardando a aprovagdo dessas
alteragdes na legislagdao. Enfim, com a lei alterada, todos os processos foram reanalisados,
atendendo as solicitagdes do Ministério Publico.

No Quadro 8, estdo listados os loteamentos que passaram por processo de andlises e

aprovac¢ao no periodo de 2001 a 2016, pela Secretaria de Planejamento Urbano.



QUADRUO 8 - Loteamentos aprovados ou datados no periodo de 2001 a 2016
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Bairro Integrado Loteamentos Data de Aprovacio
Bosque dos Buritis 02/05/2007
Aclimagao Terra Nova Uberlandia 08/09/2008
Ubatuba 27/12/2012
Alto Umuarama II 17/10/2001
Alto Umuarama III (parte) 20/08/2009
Alto Umuarama Girassol 01/12/2003
Grand Ville Grand Ville Uberlandia 23/03/2011
Praga Alto Umuarama 28/04/2016
Granja Marileusa Fase 1* 27/12/2012
Granja Marilousa Paradiso 20/09/2004
Alphaville Uberlandia 12/05/2014
Alphaville Uberlandia 2 03/11/2015
Alto Umuarama III (parte) 20/08/2009
Fardim Ipanema Comercial Aeroporto 24/02/2012
New Golden Ville 2 08/12/2014
Morada dos Passaros Jardim Ipanema II (parte) 31/01/2008
Quintas do Bosque 11 21/06/2012
Novo Mundo 26/03/2009
Bem Viver 04/02/2014
Novo Mundo Vida Nova 18/10/2012
Reserva dos Ipés 07/07/2015
Jardim Sucupira 16/04/2004
. . ~ Portal do Vale II (parte) 28/06/2012
Residencial Integragao Integracdo (irregular) 25/04/2012

Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018).
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5 DINAMICAS RECENTES DO MERCADO IMOBILIARIO NO SETOR LESTE

5.1 Producao do espaco e especulacio imobilidria

O mercado imobiliario tem passado por varias transformacdes em todas as instancias,
desde a busca da valorizacdo do capital, pela comercializagdo de terras, ou seja pelos
parcelamentos com lancamentos de loteamentos e ou empreendimentos, chegando as locagdes
de imoveis. Essas transformacgdes estdo acontecendo nao sé pela busca incessante do capital
mas também por causa da evolucao da populagdo, visto estar mais exigente independente do
poder aquisitivo. Assim, o mercado imobilidrio tem a necessidade de se adequar para atender
a todas as classes sociais e suas variadas exigéncias.

A necessidade de renovacdo no mercado imobilidrio, vem acontecendo gradativamente.
A concepcao desse mercado quanto a producao do espago, tem buscado atender os anseios da
populagdo tem procurado seguranga para o seu cotidiano. Por esse motivo os elementos
ligados as questdes urbanas e da produgdo do espago, estdo entendendo a importincia de
trabalharem os conceitos, incentivando e induzindo a seguranga nos espagos urbanos.

De acordo com Castells (1972, p. 376),

no simbolismo urbano, sdo introduzidas modificagdes importantes, mas ainda mal
detectadas, no programa. A importincia [...], perecem marcar o espaco com uma
certa modernidade tecnocratica centrada da exibicdo do desempenho técnico da
constru¢do em altura, sem grande preocupacdo com espagos vazios ou interrompidos
que sdo deixados em volta. .

Esses espacos urbanos vazios que sdo deixados em volta, conforme o autor indica, sdo
areas reservadas para a especulacdo imobiliaria, que hoje sdo problemas deixados para o
municipio resolver, pois geralmente sdo transformadas em matagais com deposito de entulhos
e lixos. Essas areas também sdo tidas como esconderijos de mal feitores, inserindo medo e
falta de seguranca para a populagdo que precisam transpor essas areas diariamente.

O mercado imobiliario ¢ uma importante atividade econOmica responsavel pela
producao do espago urbano, podendo definir a valorizacdo de um espago produzido dentro de
um municipio. As alteragcdes que acontecem no espago fisico das cidades, trazem importantes
consequéncias quanto ao valor da terra, que automaticamente incidem sobre os valores das
moradias que poderdo ser instaladas no local.

Dificilmente sera possivel estudar o espaco sem inserir nele a demanda social, porque

para a existéncia do espaco € necessario que o homem seja nele inserido, € uma vez inserido
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as transformagdes e organizacdes aconteceram cotidianamente, porque o homem s6 sobrevive
em um espago se houver movimentos. Saquet e Silva (2008), relatam que os homens, as
firmas, as institui¢des, 0 meio ecologico e as infraestruturas sdo os elementos que compde o
espaco ¢ que cada um possui as suas fungdes e acdes com interdependéncias entre os
elementos.

As autoras Moura e Soares (2009) ao discursar sobre a especulagdo imobiliaria, citam

que esta

deve ser entendida como um processo em que o proprietario fundiario deixa uma
area em pousio, esperando que ela seja valorizada, a partir do provimento de
infraestruturas basicas, que, inicialmente, sdo destinadas aos bairros mais distantes,
mas que, futuramente, irdo beneficiar os loteamentos que serdo construidos no seu
entorno, visto que essas benfeitorias irdo valorizar sobremaneira a area que ficara
vazia, a espera dessa infraestrutura.( MOURA; SOARES, 2009, p. 24)

Santos, (1979, p. 10) ao trabalhar o espago ¢ as suas transformagdes, entende que:

O espaco reproduz a totalidade através das transformagdes determinadas pela
sociedade, modos de producao, distribuigdo da populacdo, entre outras necessidades,
desempenham fung¢des evolutivas na formagao econdmica e social, influencia na sua
construgdo e também € influenciado nas demais estruturas de modo que torna um
componente fundamental da totalidade social e de seus movimentos.

Saquet e Silva, (2008) diz que, “o espago, mais uma vez, ¢ produto ¢ condi¢do da
dinamica socioespacial”, e isso s6 acontece conforme os interesses ¢ necessidades de cada
grupo social, que ocupa e organiza os espacos, por meio de forcas produtivas com autonomias
para a distribuigdo e circulacdo das produgdes.

A sociedade e o espaco tém relacdo que sdo estabelecidas automaticamente que quando
ndo conectadas, formam as descontinuidades que colaboram para a segregacdo socioespacial e
para formacdo de nucleos desconectados onde cada um terd realidades individuais,
demandando especificidades diferentes com conflitos e contradigdes.

Para Cruz, (2003, p. 81)

Tratar da génese e¢ da contribuicdo do conceito de formacdo espacial para a
Geografia implica fazer uma andlise da evolucdo histérica do pensamento
geografico. Este processo demonstra que o desenvolvimento de teorias, métodos e
conceitos na Geografia depende de uma conjugacdo de fatores como posigdo
ideoldgica e contexto historico e geografico. Em ultima analise, a historia do

pensamento geografico pode ser entendida como um aspecto da historia das
ideologias em Geografia.

Santos, (2006, p. 48), considera que:
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A evolugdo social cria de um lado formas espaciais e de outro lado formas nao-
espaciais, mas, no momento seguinte, as formas ndo-espaciais se transformam em
formas geograficas. Essas formas geograficas aparecem como uma condi¢do da
acdo, meios de existéncia - e o agir humano deve, em um certo momento, levar em
conta esses meios de existéncia.

Corréa (2000), trata o espago urbano como um produto social que se reproduz por meio
de agentes distintos, que por si s6 reorganizam o espaco com diferentes usos da terra. Essa
reorganizacdo muitas vezes ¢ transformada pela cidade capitalista, agregando cada vez mais

valores na terra provocando a segregagao de grupos sociais.

O espaco urbano capitalista - ¢ fragmentado, articulado, reflexo, condicionante
social, cheio de simbolos e campo de lutas — é um produto social, resultado de agdes
acumuladas no tempo, e engendradas por agentes que produzem e consomem
espago. Sdo agentes sociais concretos, € ndo um mercado invisivel ou processos
aleatdrios atuando sobre um espago abstrato (CORREA, 2000, p. 11)

Em décadas passadas a segregagdo socioespacial quase sempre estava relacionada com
o processo de divisdo e luta de classes, em que a populagdo mais pobre tendia a residir em
areas mais afastadas, menos acessiveis, geralmente sem infraestrutura, dificultando a propria
sobrevivéncia, por ndo terem acesso ao saneamento basico, pavimentacdo, lazer, escolas,
postos de satide ou hospitais, entre outros.

Porém, nesse novo milénio, a classe social de maior poder aquisitivo vem buscando
lugares mais afastados, como as bordas das cidades para se instalarem, alegando maior
conforto e qualidade de vida, derrubando assim a teoria, que as “bordas” ¢ lugar para os
menos favorecidos, ou seja ndo sdo mais exclusividade para a classe da segregacdo social e
espacial, as ocupacdes desordenadas, ou mesmo para formacdo de favelas, habitacdes em
areas irregulares, cortigos e invasdes, sdo também para implantagdes de condominios
horizontais de alto padrido socioecondomico.

Nesta concepgdo, essas areas ndao sdo compostas somente por pessoas com baixos
salarios, com poucas condi¢des de renda, mas também pelos considerados ricos € milionarios
dos centros urbanos.

Segundo Maricato (2002, p. 83)

As novas favelas e loteamentos ilegais surgem nas terras vazias e desprezadas pelo
mercado imobiliario privado. Ndo ¢ por outro motivo que as favelas se multiplicam
em areas publicas, areas ambientalmente frageis sobre as quais incidem leis
protecionistas como € o caso das dreas ‘non aedificandi’ nas beiras dos cérregos (Lei
federal 6.766/79). Nas terras vazias situadas em regides valorizadas pelo mercado
imobilidrio, at¢ mesmo quando sdo publicas a invasdo ndo ¢ admitida.
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Com esse pensamento de Maricato (2002), € possivel observar esses acontecimentos no
Setor Leste da cidade de Uberlandia, onde a populagdo de baixa renda se instala nas faixas de
dominio ou areas ndo edificantes as margens das rodovias e torres de energia de alta tensdo,
mas também apresentando um novo arranjo, as implantagdes de loteamentos ou condominios
horizontais residenciais as bordas do perimetro urbano, setor escolhido para anélise empirica
dessa dissertagao.

Entende-se que quando a terra urbana ¢ declarada como “mercadoria cara”, ¢ observado
0 que se tem ao redor da area e a infraestrutura implantada. O valor tende a aumentar com a
producao do espago através da implementacdo de empreendimentos de alto nivel, seja ele
residencial ou empresarial.

A especulacdo imobilidria, ¢ a maior promotora da segregacdo socioespacial das
cidades, pela producdo do espaco urbano que agregam altos valores venais dos imdveis,
limitando a aquisigao.

Garrefa (2014), diz que as questdes imobilidrias estdo ligadas diretamente com o capital
financeiro, fazendo da terra um importante e valioso produto, principalmente de areas
privilegiadamente localizadas, do ponto de vista do mercado consumidor.

O referido autor também reforga o resgate da urbanidade, buscando uma harmonia entre
os diversos usos do solo. Os produtos imobiliarios aparecem como o principal motivo da
expansao urbana, com possibilidades de lucro imediato dando vazdo ao capital,
desconsiderando, as vezes, importantes aspectos da sustentabilidade urbana.

Motta (2016, p. 55) relata que, “A década de 1980 foi conhecida no Brasil como a
década perdida. [...], o que marca esse periodo foi a profunda degradacdo econdmica, social e
consequentemente, os reflexos dessa crise nas cidades brasileiras”. Essa “década perdida”, foi
o periodo em que a segregacdo social se firmou nos territdrios por questdes politicas que ndo
assumiam responsabilidades com a populacdo quanto aos investimentos em infraestruturas
basica, deixando-os livres para a pratica da violéncia.

Lopes e Ramires (2008), tiveram como objetivo em seu trabalho, a identificacdo das
transformagdes recentes na periferia urbana da cidade de Uberldndia (MG), caracterizando os
padrdes de uso e ocupagdo nos espacos periféricos. Assim os autores puderam mapear e
avaliar o acelerado crescimento econdmico, social e urbano que classifica Uberlandia como
cidade média.

Atualmente, os principais instrumentos de trabalhos e que ordenam a questdo urbana,
sdo as diversas legislagdes que regem a ocupacao territorial, sendo muito importante e eficaz

quando sdo atendidas e iniciadas pelas Leis.
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Maricato (2003, p. 154) diz que,

A legislacdo urbana ndo surgird sendo quando se torna necessaria para a estruturagao
do mercado imobilidrio urbano, de corte capitalista. Os Cddigos Municipais de
Posturas, elaborados no final do século XIX tiveram um claro papel de subordinar
certas areas da cidade ao capital imobilidrio acarretando a expulsdo da massa
trabalhadora pobre do centro da cidade. A nova normatividade contribui para a
ordenagdo do solo de uma parte da cidade mas também contribui, a0 mesmo tempo,
para a segregacdo espacial.

As principais leis de nosso pais, buscam minimizar os impactos nas diferencas estre as
classes sociais e economicas, visando justica nos direitos e deveres de todos os cidaddos. A
Constituicao Federal, Lei Organica do Municipio, O Estatuto da Cidade, Plano Diretor, com a
coletanea de leis especificas para cada seguimento e setor, tem o objetivo de orientar a
produgdo e reproducdo do solo, bem como a construcao das cidades acessiveis a todos.

Com inumeras ferramentas existentes, o urbanismo vem sofrendo algumas inovagdes e
melhoras com o passar dos tempos, € 0s principais agentes que se utilizam e participam dessas
inovacdes sdo os especuladores imobilidrios, pelo poder de interferéncia junto ao poder
publico por causa dos favorecimentos com as infraestruturas e servicos a populacdo. Singer

(1978, p. 35) afirma que

[...] adquirir, a preco baixo, glebas adjacentes ao perimetro urbano, desprovidas de
qualquer servigo e promover o seu loteamento, mas de modo que maus distante da
area urbanizada seja ocupada. [...] os promotores atraem para esse lotes familias
pobres, assegurando —lhes o pagamento do terreno a longo prazo e prestacdes
modicas [...]. Sera esta popula¢do que uma vez instalada no local, ira pressionar o
governo para obter servigos urbanos, que para atingi-los tém que passar
necessariamente pela parte ndo ocupada da gleba que assim se valoriza.

O que Singer (1978), relata, que sdo as praticas que até hoje véem acontecendo em
todas as cidades, porém sao de dificeis solug¢des, porque as terras sao mais baratas nas bordas
do perimetro das cidades, e a demanda por terrenos para a construgdes de habitacdes de
interesses sociais, para suprirem as necessidades da populacdo de baixa renda ¢ grande. Os
governos de todas as esferas do poder, ndo tém condicdes financeiras para investir nas
desapropriacdes de altos valores em areas mais centrais. Mesmo que essas areas possuam
infraestrutura urbana e esteja rodeadas pelos variados servigos ja implantadas, aptos para

receberem essa populacao de baixa renda.



133

5.2 A producio de solo urbano e suas especulacoes

A maior produgdo do solo urbano acontece através das construgdes dos conjuntos
habitacionais com os loteamentos para habitagdo de interesse social, que normalmente sao
localizados as bordas da malha urbana, e estrategicamente sao implantados em etapas.

Em um primeiro momento o poder publico, em parceria com empreendedores
imobilidrios, escolhem as dreas com pregos abaixo do mercado ou desvalorizadas, as quais
normalmente sdo distantes dos centros urbanos, ou seja, no limite do perimetro urbano.
Quando o poder publico ndo encontra essas areas dentro dos limites do perimetro, ele
promovera a expansdo do mesmo. Assim essas areas sdo adquiridas, para fins dessas
habitagdes de interesse social.

ApoOs a area escolhida e delimitada, os interessados elaboram um MasterPlan, fazem
acordos com as construtoras, e iniciam a implantacdo do conjunto habitacional. A primeira
etapa do conjunto ¢ implantada na parte mais distante do centro urbano, ¢ importante que ela
seja localizada no extremo maximo do loteamento, onde ¢ possivel que os valores das
habitagdes sejam os menores. As casas sdo construidas e entregues aos novos proprietarios,
com festas e propagacdo nas midias, com o objetivo de chamar a aten¢do de toda a sociedade,
com a nova localizacdo dos empreendimento. Ali as prestagdes/ parcelas serdo as de menores
valores, ou seja para a populacao com a menor renda familiar.

A populacdo se instala, e rapidamente comecam as transformagdes do formato/visual
das habitagdes. Os moradores muram suas casas, fazem garagens, “puxadinhos”, iniciam a
implantacdo de comércios e servigos basicos locais, na busca de lucros, confortos e
facilidades para todos moradores do novo bairro, porque na realidade estdao distantes do centro
urbano. Dessa forma, o loteamento comega a se consolidar, e ganhar caracteristicas de bairro.

Em seguida inicia-se a implantag¢do da segunda etapa do empreendimento, também para
populagdo de baixa renda. Essa serd localizada contigua a primeira etapa, mas sera um pouco
mais valorizada, com prestagdes/ parcelas com valor maior, se comparado com a primeira
etapa, tendo em vista a sua consolidacdo e urbanizagdo realizada. Esta segunda etapa da
implantacdo das habitagdes de interesse social, automaticamente passa a ser caminho
obrigatdrio para os moradores da primeira etapa, o que também a torna mais valorizada e ¢
um incentivo para a instalacdo de novos comércios. E assim por diante vai acontecendo a
implantacdo dos empreendimentos em etapas, visando cada vez mais a valorizacao dos
imoveis. Dentro desses empreendimentos as areas localizadas com testadas voltadas para

avenidas e com melhor localizagdo, sdo reservadas para futuros investimentos, residenciais
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verticais, bem como para o comércio.

Com a implantagdo e a consolidagdo dos servigos e comércios, a regido passa a ser mais
atrativa, e os valores dos imdveis tendem a aumentar. Estas sdo os tipos de estratégias que
geralmente sdo usadas, pelos agentes formadores do espago urbano. A ideia ¢ de deixar a
primeira etapa se consolidar com as instalagdes dos comércios de primeira necessidade, bem
como a implantacdo das linhas de transportes coletivos. Tudo isso traz a certeza da
valorizagdo das areas proximas a serem empreendidas. E certo que quanto mais adensado
maior o valor da terra.

Entendendo todo esse processo, fica claro que sdo os agentes formadores do espago
urbano e os especuladores imobiliarios que sdo os promotores das segregacdes socioespaciais.

O Poder Publico local demostra sua inércia no contexto do controle da produgdo e
consumo do espaco urbano, na medida do descumprimento da legislacdo, permitindo a
implantacao de loteamentos descontinuados da malha urbana existente, o que causa 6nus para
os cofres publicos, e ainda promove a falta de seguranga e as desigualdades sociais, o
crescimento desordenado da cidade, bem como a especulacdo imobilidria e fundiaria.

Silva, (2012, p. 49), diz que,

[...] o controle da produgdo e do consumo dos espaco urbano ¢ gerenciado pelo
Poder Publico, porém, a classe dominante utiliza 0 mercado imobiliario como uma
espécie de “ferramenta”, controlando suas acdes para assegurar a manutengdo de
seus interesses.

Quanto a reproducdo do espago urbano, Silva (2012, p. 50), destaca que,

A elite dirigente atua na sociedade de modo a satisfazer seus interesses, intervindo
na produgdo do espaco, sobretudo, na localizacdo das infraestruturas implantadas
pela administragdo publica. Desde a criacdo de Uberlandia, a elite dirigente,
detentora de imensas propriedades de terras no municipio, se alterna no poder,
utilizando-o de forma a beneficiar os bairros proximos de onde se localizam suas
propriedades, com inten¢do de promover a valorizagdo de seus dominios.

Conforme Silva (2012), contextualiza a realidade da elite uberlandense, ndo sé as areas
lotedveis sdo objetos de manipulagdo, mas também as legislagdes urbanisticas sdo
manipuladas para atender aos interesses particulares, privilegiando e beneficiando os
proprietarios de grandes areas. A produ¢do do espaco urbano tem a atuacdo de trés agentes
modeladores: empreendedores imobiliarios, o poder publico e os proprietarios de areas.

Segundo Botelho (2008, p. 18),
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Na cidade capitalista a cada momento uma grande variedade de imodveis sdo
negociados, [...] este fluxo de transagdes imobiliarias indica os tipos, usos a
localizacdo e os pregos dos imoveis levados ao mercado, por outro lado, estas
varidveis relacionam-se com as caracteristicas das areas, ou com mudangas que
estdo ocorrendo em seu interior, o que seria consequéncia de como este espaco
urbano esta construido e como se transforma.

Ainda na concepg¢ao de Botelho (2008), as negociagdes dos imodveis para a produgdo do
espagco urbano, se deve a diversos fatores, como os agentes que realizam as praticas
socioespaciais, que a partir de iniciativas especulativas, por meio da valorizagdo, pela
localizagdo e usos do solo. As produgdes imobilidrias juntamente com as decisdes de
interesses politicos e econdmicos do poder publico, o mercado imobilidrio passa a ser eficaz e
por promover de forma distinta a segregacao do espaco entre as comunidades ou vizinhos,
deixando-os homogéneos nas caracteristicas externas. Em Uberlandia pode se usar o exemplo
dos condominios e ou loteamentos fechados que em meio a periferia da malha urbana, os altos
muros os isolam da realidade externa, conforme Moreira Junior (2010, p. 7) relata:

[...] na verdade aquilo que atrai é a vontade da separagdo e a certeza de encontrar no
vizinho (na representagdo do vizinho) um padriio social aceitavel segundo certo
ponto de vista. Dai a razéo para a construgdo de muros, guaritas, equipamentos de
seguranca (alarme, interfones, cameras). Acentua-se a tendéncia em morar em
ambientes cada vez mais homogéneos ¢ isolados, o que ratifica a ndo aceitagdo das
diferengas.

Ribeiro (1997, p.49), descreve que, o prego da terra e o Uso do Solo Urbano, “tem sido
dominante nas discussoes, [...] que aponta o preco da terra como mecanismo econdomico
responsavel pela constituicao do espago urbano e pela segregagdo social na cidade”. Assim, o
solo privado ¢ o mal necessario das cidades capitalistas que estabelecem concorréncias
visando lucros extraordinarios com as especulagdes imobilidrias. Ainda na visdo de Ribeiro,
(1997, p. 49), “o sobrelucro de localizagdo [...] ¢ o movimento do capital que confere um
conteudo econdmico a propriedade privada da terra urbana. Ela assume o papel de mecanismo
de distribuigdo espacial.”

Gongalves (2010, p. 66), ao discutir sobre a especulacdo imobilidria, diz que, “¢ no
processo de ocupagdo do espago que ocorre o fendmeno do vazio urbano. O vazio urbano ¢ a

criacdo de espagos destinados a especulagao”. E ainda, afirma que:

A terra utilizada de forma especulativa superdimensiona o espaco urbano e exige
constantes investimentos em infraestrutura que terminam por aumentar a valorizagdo
dessas areas. Isto cria novas oportunidades de incorporagdo imobilidria, o que
significa que os investimentos sociais sdo transformados em instrumentos de
valorizagdo das terras urbanas. [...] deixando a mostra as desigualdades e a
segregacdo urbana, [...] deixando transparecer as diferencas de classes existentes nas
cidades. (GONCALVES, 2010, p. 67).
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Fica entendido que quando Gongalves (2010), fala sobre a valorizagao da terra por meio
dos investimentos sociais, sdo as grandes areas que distanciam as habitagdes de interesse
social das areas urbanizadas da cidade. A priori esses vazios urbanos provocam uma queda da
qualidade de vida da populagdo, porque terminam se transformando em depodsito de lixos e
entulhos. As distancias percorridas nessas areas vazias sao enormes, portanto o deslocamento
¢ mais demorado, principalmente para a populagao que depende dos transportes coletivos. Em
segundo tempo esses vazios passam a ser valorizados dia a dia, porque sdo transformados em
areas de passagens da populacdo tornando-as conhecidas e despertando interesses dos
investidores imobiliarios, porque deixam de ser areas ermas.

A populagdo com melhor poder aquisitivo, passa a promover a disputa pela terra, por
entender que a localizagdo tornou-se vidvel, por estar entre um bairro e a area central da
cidade. Assim a regido passa a oferecer qualidade de vida, favorecendo a tranquilidade e o
bem estar das pessoas. Mas o que nao se percebe sdo os altos valores que essa populagao
paga, pelo novo modelo e visao de periferia. Essa especulagao imobiliaria aumenta cada vez
mais, a segregacao socioespacial dentro dos limites urbanos. Considera-se ainda a existéncia
dos cacadores de vantagens de imdveis com acessos rapidos e faceis com infraestrutura
urbana completa.

A especulacao imobiliaria, também ¢ um forte agente na expansdo urbana, bem como o
responsavel pela acumulagdo de capital no setor imobiliario. Alguns estudiosos dizem que no
meio urbano “ndo € possivel separar a valorizacdo da terra da valorizagdo capitalista”, isto
permite o entendimento de que a cidade esta ligada diretamente ao capital.

Na concepgao de Harvey (2014, p. 307)

[...] o capital é um processo, e ndo uma coisa. E um processo de reprodugio da vida
social por meio da produgdo de mercadorias em que todas as pessoas do mundo
capitalista avancado estdo profundamente implicadas. [...] sfo concebidas de
maneira a garantir que ele seja um modo dindmico e revolucionario de organizagio
social que transforma incansavel e incessantemente a sociedade em que esta
inserido. O processo [...] cria novos desejos e necessidades, explora a capacidade do
trabalho e do desejo humano, transforma espagos e acelera o ritmo da vida. Ele gera
problemas de superacumulagdo para os quais ha apenas um ntimero limitado de
solucdes possiveis.

A expansdo da malha urbana ¢ um processo acelerado de crescimento das cidades, onde
se deve incluir as ocupagdes irregulares e ilegais. Geralmente essas ocupagdes ocorrem pela
populacdo menos favorecidas e excluidas socialmente. Normalmente tem baixa qualidade de

vida e ambiental, porque geralmente ocorrem nas extremidades da cidade, em terras
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desvalorizadas, em areas de preservagao ou fragilidade ambiental, sem nenhum tipo de
infraestrutura basica urbana. Sao areas descontinuadas da malha urbana.

Moreira Junior (2010, p. 4), diz que,

Concomitantemente com a expansdo urbana hd também um intenso processo de
especulagcdo das terras na area periurbana e o surgimento dos chamados vazios
urbanos, 0 que, por sua vez, aumenta a demanda por esse tipo de produto, sentido no
preco da terra.

Esse processo especulativo marca de forma visivel a paisagem de grande parte das
cidades brasileiras, sendo necessario incorporar essa categoria geografica nos estudos

urbanos.

5.3 Dinamica recente do mercado imobiliario em Uberlandia

A Empresa Secovi-Tap, realizou na cidade de Uberlandia um Diagndstico do Mercado
Imobiliario envolvendo 14 imobiliarias da cidade. Com iniciou em janeiro de 2017,
prosseguindo més a més até agosto de 2017, representando a amostragem dos imoveis
disponiveis para comercializagao.

Ressalta-se que a empresa Secovi-Tap, fez a pesquisa considerando os 20 bairros que
apresentaram as maiores médias dos valores de ofertas para locacao e vendas de imdveis em
Uberlandia, de forma aleatorias, ndo considerando sempre os mesmos bairros, mas sim 0s
valores.

Segundo o Secovi-Tap, as informagdes tem o objetivo de prestar servicos a sociedade.

Apontado a realidade do segmento imobiliario local, direcionando negociagdes,
investimentos e avaliagdes mercadologicas. Beneficiando de forma equitativa e
realista, imobilidrias, construtoras, corretores, proprietarios de imoéveis,
compradores, locatarios, investidores, empreendedores, drgdos publicos e privados,
diversos profissionais do mercado e todos aqueles que tém relagdo ou interesse no

mercado de imdveis de Uberlandia. Tornando-se importante fonte de consulta e de
direcionamento para negocios realizados no setor. (SECOVI-TAP, 2016, p. 6)

O Secovi-Tap desenvolveu um grafico geral sobre a oferta de imdveis em Uberlandia, a
partir de pesquisa realizada entre setembro de 2016 a agosto de 2017, e nele fica evidente um
crescimento médio mensal de 6% nos imoveis para locacdo e para venda. Os resultados

consideram a amostragem em toda a cidade de Uberlandia.
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GRAFICO 4 — Uberlandia: Iméveis Disponiveis para comercializagio - periodo set./2016 a

ago./2017
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Fonte: Secovi-Tap — (2018)

Abaixo segue a Tabela 3 com a amostragem do Secovi-Tap, que quantifica os imdveis
por tipo de comercializagdo, em todos os bairros e setores da cidade. Porém em quase todos
os graficos que serdo apresentados se aterdo no Setor Leste que ¢ objeto espacial desse
trabalho.

Na Tabela 3, € possivel perceber a pequena oscilacdo no numero de iméveis disponiveis
para negociacdo na amostragem do periodo de doze meses (set./16 a ago./17). Ficou
disponivel no més de novembro de 2016, 5.942 de imoveis para locagdo, isso representa o
menor numero do periodo e o maior foi no més de abril de 2017 que foram 6.812 imdveis.
Quanto as ofertas para venda a menor quantidade foi no més de junho de 2017, com 11.474
imoveis, € no més seguinte, em julho de 2017, a maior quantidade 16.877 imdveis disponiveis

para venda.
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TABELA 3 — Historico do nimero de amostras obtidas - Ofertas de Imodveis para
negociagoes no periodo de set./ 2016 a ago./2017

Itens de

t/1
Amostragem Set/16

Out/16 | Nov/16 | Dez/16 | Jan/17 Fev/17 | Mar/17 | Abr/17 | Mai/17 | Jun/17 Jul/17 | Ago/17

Oferta de Locagéo 5.969 6.129 5.942 6.172 6.143 6.539 6.792 6.812 6.542 6.721 6.796 6.639
Ofertas de Vendas  14.238  14.883 15721 16.079 16225 16477 16.586 14.788 14.641 11474 16.877 14.797
Total da Amostra 20.207 21.012 21.663 22.251 22368 23.016 23378 21.600 21.183 18.195 23.673 21.436

Xo"ﬁjfi";"a“nfo‘:f;s 1% 4% 3% 3% 1% 3% 2% -8% 2% -14%  30% 9%
Variagdo média

,044%
mensal

Crescimento do Nr
de amostras nos 6,09%
ultimos 12 meses

Fonte: Secovi-Tap (2018).

Na amostragem a seguir, o Secovi—Tap, elaborou uma tabela com 20 bairros de toda a
cidade de Uberlandia-MG@G, para demostrar a oferta de imdveis para locagdo durante o més de
agosto de 2017, esta amostragem ¢é por categoria dos imoveis. Porém esta pesquisa selecionou
somente os bairros que fazem parte do Setor Leste da cidade, conforme Tabela 4. No contexto
de todos os 20 bairros, o destaque entre eles para o 1° lugar, foi o Bairro Santa Mo6nica com
12,11%, em 10° lugar o Bairro Umuarama, 11° o Bairro Tibery, 13° o Bairro Alto Umuarama

e em 20° o Bairro Custodio Pereira, de iméveis disponiveis para locagao.

TABELA 4 — Oferta de Imoveis Disponiveis para Locagdo no Setor Leste - Agosto/2017

Bairros Total Geral Residencial Comercial Outros % de
Participacio
Santa Monica 804 622 127 55 12,11%
Umuarama 129 92 24 13 1,94%
Tibery 127 60 53 14 1,91%
Alto Umuarama 116 78 23 15 1,75%
Custodio Pereira 98 33 57 8 1,48%

Fonte: Adaptado de Secovi-Tap (2018).

Segundo o Secovi-Tap, apos a andlise da Tabela 4, referente a amostragem de ofertas de
imoveis residenciais disponiveis para locacdo em Uberlandia durante o més de Agosto de
2017, foi avaliado os valores de locacdo. Como a pesquisa abrange toda a cidade os bairros
demonstrados nas tabela sdo variados, mas a analise se deu com os 20 bairros selecionados.
Percebeu-se que os alugueis sofreram uma variagdo que vai de R$ 2.000,00, no Bairro
Mansodes Aeroporto chegando a R$ 20.000,00 no Bairro Morada da Colina (localizado no
setor sul da cidade). Quanto aos terrenos para locacdo, as faixas de precos dos imoveis que

aparecem no Setor Leste, sdo os que seguem na tabela 5 abaixo.
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TABELA 5 - Valores de Aluguéis de Terrenos no Setor Leste - Agosto/2017

Bairro | Valor Médio | Valor Minimo | Valor Méximo
Segismundo Pereira 5.828,13 350,00 25.000,00
Custodio Pereira 5.087,50 300,00 17.600,00
Tibery 4.801,86 500,00 15.000,00
Santa Monica 4.072,45 300,00 20.000,00

Fonte: Adaptado de Secovi-Tap (2018).

Na pesquisa do Secovi-Tap, quanto a oferta de imdveis para venda, os calculos sdo
realizados por valor de metros quadrados — m?, e o resultado da amostra foi obtido em Agosto
de 2017. Neste diagnostico foram considerados quatro categorias: residenciais, comerciais,

terrenos e outros tipos (chacaras, fazendas, sitios e prédios inteiros).

Na Tabela 6, a amostragem foi realizada para todos os imdveis ofertados para venda na
cidade de Uberlandia-MG no més de agosto de 2017, com a representatividade de cada
categoria, de acordo com as descri¢cdes da Tabela 6. Com a soma total dos imoveis ofertados
para venda no més de Agosto de 2017 foi de 14.497 unidades, sendo que 83,91% dos imdveis
foram na categoria residenciais com 12.416 unidades, com destaques para os apartamentos

que abarcou 51,63% dessa soma com 6.410 unidades.
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TABELA 6 — Uberlandia: Oferta de imoveis a venda por tipo — Agosto/2017

Tipo de Iméveis | Numero de Amostras | % Participacio
Residencial 12.416 83,91 %
Apartamento 6.410 51,63 %
Casa 3.963 31,92 %
Casa em Condominio 1.778 14,32 %
Cobertura 265 2,31 %
Terrenos 1.629 11,01 %
Terreno 1,395 85,64 %
Terreno em Condominio 171 10,50 %
Area 63 3,87 %
Comercial 477 3,22 %
Galpao 147 30,82 %
Loja 132 27,67 %
Ponto Comercial 70 14,68 %
Casa Comercial 60 12,58 %
Sala Comercial 52 10,90%
Conjunto Comercial 16 3,35%
Outros 275 1,86 %
Chécara 193 70,18 %
Prédio 49 17,82 %
Sitio 21 8,73 %
Fazenda 9 3,27 %
Total Geral 14.797 100,00 %

Fonte: Secovi-Tap (2018).

Nessa mesma pesquisa de ofertas de imdveis para venda, foi feita a amostragem por
bairros, ¢ como padrdao usou-se 20 bairros, mas como o trabalho ¢é referente ao Setor Leste,

sera feito a separagao dos bairros que compdem esse setor, conforme tabela 7.

TABELA 7 — Uberlandia: Oferta de imoveis Residenciais a Venda no Setor Leste —

Agosto/2017
Bairros I Ofertas I % de Participacio
Santa Monica 1874 15,09 %
Tibery 295 2,38 %
Alto Umuarama 275 2,21 %
Finotti 256 2,06 %

Fonte: Adaptado de Secovi-Tap (2018).

Na amostragem da Tabela 7 acima, mais uma vez o Bairro Santa Moénica do Setor

Leste, saiu na frente dos 20 bairros escolhidos pela pesquisa com 15,09%, que corresponde a
1.874 unidades de iméveis residenciais.

Na Tabela 8 seguinte, que quantifica os imoveis identificados como terrenos a venda, o

Bairro Santa Monica também ficou a frente, com 123 unidades somando 8,82% da tabela

também com 20 bairros. Ressalta-se que em todas as tabelas apresentadas pelo Secov-Tap, os

bairros sdo variados.
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TABELA 8 - Oferta de Terrenos para venda no Setor Leste — Agosto/2017

Bairros | Numero de Amostras I % de Participacio
Santa Monica 123 8,82 %
Alto Umuarama 49 3,51 %
Tibery 47 3,37 %
Novo Mundo 29 2,08 %

Fonte: Adaptado de Secovi-Tap (2018).

Segundo as analises das amostragens coletadas em agosto de 2017 da referida pesquisa,
dos 20 bairros usados para a pesquisa o Santa Monica foi o que teve a porcentagem mais alta
em todas as categorias de imoveis a venda, foram 13,71% com 2.029 unidades.

Tendo em vista a ndo existéncia de planta de valores imobilidrios para a cidade de
Uberlandia, buscou-se uma aproximacgao para os valores imobiliarios, com base nos valores
estabelecido para a definicdo do Imposto Territorial Urbano (IPTU) em cada parte da cidade.

A Prefeitura Municipal, através do Decreto n° 17.416 de 29 de dezembro de 2017,
Estabelece a Planta de Valores de Terrenos Edificagcdes e Glebas para o exercicio de 2018,
viabilizando os valores para os céalculos dos Impostos Territorial Urbano e Predial. Ele nao
determina os valores venais dos imoveis, portanto ha de se observar que os valores venais sao
definidos pelo mercado imobilidrio. O poder publico municipal ndo tem a abertura para
expressar os valores dos iméveis.

Os dois mapas elaborados a baixo, representam as plantas de valores do municipio nos
anos de 2005 e 2017. Os Decretos n° 9752/2004 e n°® 17416/2017, sobre as plantas de valores,
que deram origem aos mapas sdo os pardmetros que o municipio usa somente para os calculos
do IPTU. Ano a ano acontecem os céalculos das correcdes, que geralmente sdo baseadas na
inflacdo do governo federal. Observando ambos os mapas, nota-se a quantidade de areas
brancas que aparecem, assim pode-se perceber a quantidade de vazios que existem no Setor

Leste da cidade, salvaguardando o Parque do Sabia e o Aeroporto que aparecem em branco.
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MAPA 9 — Uberlandia: Planta de valores do Setor Leste para calculos do IPTU de 2005
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Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018).

O Mapa 9, que foi elaborado, a partir do Decreto n® 9752 de 28 de dezembro de 2004 —
Estabelece a Planta de Valores Imobiliarios de Terrenos, Edificagdes e Glebas para o
Exercicio de 2005, como jé dito antes que esses valores sdo usados somente para os céalculos
do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, existem diferentes valores em um mesmo
bairro, bem como bairros com os mesmo valores com caracteristicas diferentes. E importante
deixar claro que a delimitacdo dos setores ndo mudam de um ano para outro, mesmo que

tenha havido transformagdes e valorizagao comercial.
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MAPA 10 — Uberlandia: Planta de valores do Setor Leste para calculos do IPTU de 2017
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Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018).

No Mapa 10, também elaborado pelo Decreto n° 17.416 de 29 de dezembro de 2017 —
Estabelece a Planta de Valores Imobiliarios de Terrenos Edificacdes e Glebas para o exercicio
de 2017. A diferenga do mapa do ano de 2005 para o ano de 2017, sdo os valores que sofrem
alteragdes conforme a inflagdo de cada ano, e no percurso de 12 anos o aumento foi de em
média de 108%.

Portanto, fazendo a comparag¢do entre os dois mapas 9 e 10, observou-se que até a
presente data ndo houve valorizagdo entre os setores, € as porcentagens para os calculos sdo as
mesmas para todos. Com a comparagdo, fica claro a necessidade de uma revisao quanto a
valorizagdo de alguns bairros para a planta de valores, at¢é mesmo para torna-la mais justa,

perante a cobranga do Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU.
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5.4 Os loteamentos irregulares e sua regulariza¢io: paradoxos da valorizaciao do espaco

no Setor Leste

Interessante de se observar que bem proximo a esses loteamentos de alto padrao social,
existem bairros e loteamentos de baixo padrdo social como o Bairro Aclimag¢ao e o
condominio residencial Terra Nova (condominio residencial de casas geminadas), com ajuda
do governo federal em parceria com o municipal, € com uma distdncia um pouco maior
encontra-se areas com ocupagdes irregulares.

Entre os anos de 2003 e 2004, houve uma ocupacdo irregular nas proximidades da
regido dos loteamentos, também irregulares, Joana Dar’c, Prosperidade e Celebridade,
denominada de Zaire Rezende, que foi adensando ano a ano. Em 2012 a Secretaria de
Planejamento Urbano, elaborou as diretrizes e projeto do loteamento denominado de
Integragdo, Projeto n°® 2576/2012 de 25 de abril de 2.012, porém, por questdes judiciais o
Cartorio de Registro de Imoveis ndo pode registrar o loteamento para legalizar a situagdo das
pessoas que ha varios anos lutam pela titularidade de propriedade. As ocupagdes irregulares
Joana Dar’c, e o Celebridade, denominados de Gleba “A” da Fazenda Marimbondo, Gleba
“A” da Fazenda da Tenda ou Olhos D’4agua e Gleba “B”, sob a Ac¢do de Desapropriagdo n°
70201025905-0 — 2* Vara da Fazenda Publica, também aguardam decisdes judiciais, para
legalizacdo do loteamento.

A area do projeto do loteamento Integracdo foi mapeada em 2052 lotes residenciais. As
areas publicas de recreacdo e Institucional foram reservadas conforme as porcentagens da
legislagdao vigente do ano de 2012, e como dito antes, nao foi autorizado a aprovagdo, por

causa dos embargos judiciais.



146

MAPA 11 — Uberlandia: Loteamento integragdo — Aprovado em 2012
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Fonte: Adaptado de Uberlandia (2016); Adaptado de Google Earth (2018).

A delimitagdo do Mapa 11, é do projeto do loteamento Integracdo, ndo aprovado, a
regido possui varios loteamentos e ocupacdes irregulares, mas quando as questdes judiciais se
resolverem serd formado oficialmente o Bairro Integrado Residencial Integragdo, que sera
composto pelos varios loteamentos e ocupagdes irregulares.

As duas ultimas ocupacgdes irregulares do Setor Leste foram, as ocupacdes Santa Clara e
Man4, no estremo leste da regido. As pessoas que fazem parte das ocupacdes passam a
participar da comunidade com lideres, determinando as regras € normas para continuarem nos
lotes ocupados. Essas comunidades através de seus lideres conseguem agua encanada e
energia elétrica, onde as captagdes sdo feitas por meio de ligacdes clandestinas, e distribuidas
para todos os moradores. A agua ¢ retirada diretamente da canalizagdo do Departamento

Municipal de Agua e Esgoto — DMAE, que passam sob as ruas confrontantes, ¢ distribuida
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através de mangueiras enterradas pelas ruas dos loteamentos clandestinos, € em seguida
distribuidas aos moradores. A energia elétrica ¢ furtada na rede da CEMIG, por uma pratica
conhecida como “gato”, e também compartilhada com os moradores dessas ocupacdes. A
CEMIG para nao ter prejuizo com a energia elétrica que ¢ extraida da rede, distribui os
“quilowatts” extraviados com toda a populacao da cidade. A Imagem 30 abaixo, esclarece
como ¢ realizado os extravios e a distribui¢do de energia elétrica.

A area de ocupacdo irregular denominada de Mand, ainda ndo foi regularizada
oficialmente, conforme votagdo na Camara Municipal no dia 01 e 02 de margo de 2016,
porque o Decreto de desapropriagao foi questionado por alguns parlamentares, com referéncia
a permuta que o municipio faria com o proprietario de uma das areas ocupadas

irregularmente.
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MOSAICO 30 — Uberlandia: Ocupagoes irregulares Mana, Santa Clara e Fidel Castro
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Fontes: Adaptado de Google Earth (2017) (2013); Batista (2018)

Na primeira foto do Mosaico 30, ¢ o inicio da ocupagdo denominada de Man4, e nela
estd evidenciado a ligagdo clandestina da energia elétrica no poste da CEMIG e em seguida a
distribui¢do por toda area da ocupacao.

Os moradores dessas duas ocupagdes, que a segunda imagem mostra, também estdo em
busca da regularizagdo fundidria das areas. No processo estdo envolvidos advogados e

Pastorais, junto a Camara Municipal. Para que haja a legalizacao € necessario que o municipio


http://www.googleearth.com/
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faca o processo de desapropriacdo dos proprietarios da area ocupada, e implante a
infraestrutura basica de urbanizagao para os moradores.

A ocupacdo irregular Fidel Castro, ¢ uma ocupa¢do muito fechada onde os moradores
ndo permitem a entrada para qualquer tipo de registro, sendo vigiada por pessoas armadas
com armamento de alto calibre, impedindo qualquer tipo de acesso, por isso ndo se tem

informacdes e nem uma pesquisa registrada na area.
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6 MORFOLOGIA URBANA, EXPANSAO DO MERCADO IMOBILIARIO E OS
SEUS IMPACTOS NO SETOR LESTE

A morfologia urbana e a paisagem, sao elementos que ajudam no entendimento da
expansao das cidades contemporaneas, onde as transformagdes dos espacos sao constantes. A
morfologia urbana estuda as questdes do meio fisico e da forma urbana, implantada por
diferentes atores que as definem em estudos multidisciplinares referentes ao planejamento das
cidades. Para a Arquitetura, as formas desenvolvidas no “desenho urbano”, sao os resultados
dos estudos realizados, para tracarem as novas formas e intervengdes urbanas. E para a
Geografia, os estudos sdo voltados para analises das formagdes e transformacdes antropicas
dos espacos dentro das caracteristicas fisicas da estrutura urbana.

Quando se busca a historia da formacao das cidades, desde o surgimento até as Gltimas
transformagodes nelas ocorridas, levando em consideracdo os elementos que fazem parte das
edificagdes, bem como os agentes transformadores envolvidos no processo, € possivel aplicar
estudos de morfologia urbana.

Whitacker (2007, p. 139), diz que,

A constituicdo das cidades faz-nos compreender que a conformagdo territorial, as
formas tradicionalmente descritas e os limites oficialmente dados da cidade podem
ser repensados, pois a cidade ¢é cristalizacdo da urbanizacdo e essa, enquanto
processo, ndo ¢ definida, in fine, mas articula-se a producdo ampla e restrita.

O autor considera a cidade como condigdo para realiza¢do da produ¢do e reprodugdo da
dindmica econdmico-social, que a cada dia se tornam mais complexas principalmente no setor
financeiro, promovendo novas formas de territorialidades.

Whitacker (2007, p. 141), esclarece que as mudangas na morfologia urbana denunciam
um modelo de cidade que ndo ¢ contiguo e nem concentrado, mas demonstram uma
fragmentagao territorial implicando em uma cidade cingida em sua forma, preservando a sua
esséncia e seu processo. O autor, ainda vislumbra que o espaco e a cidade sdo frutos da
producao de uma sociedade desigual que deles se apropriam por meio das relagdes de fluxos e
trocas. Para Sposito (1999, p. 86), “As formas espaciais sdo elementos de redefinicdo dos
processos econdmicos, sociais, politicos ou culturais, [...] evidenciando as relagdes entre o
processo de urbanizagdo e a morfologia da cidade”.

Domingues (1994/1995) relata que, quando se tenta reproduzir as cidades “nas pequenas
intervengoes, as caracteristicas morfologicas da cidade convencional pode, por isso, ndo ser a

solugdo mais recomendavel e ndo €, de certeza, suficiente”. O que se entende neste contexto ¢
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a necessidade da inclusao logica do sistema, como o autor cita o exemplo da malha viaria que
¢ uma importante vértebra no sistema, e que nao pode haver bloqueios na ordenagdo urbana, e
os projetos devem ser bem estudados antes da execugdo, para resultar em beneficios para a
cidade.

A morfologia urbana estuda a forma espacial da cidade, observando o padrdao do
arruamento, a mobilidade, o desenho e a altura dos prédios, a densidade populacional, os tipos
de usos do solo (residencial, comercial, industrial, lazer), entre outros. As diversas alteragdes
do espago urbano, promovem desenhos especificos para cada local, em cada momento e em
diferentes pontos de vista.

Segundo Lamas (2000, p. 37-38),

A morfologia urbana estuda a cidade nas suas caracteristicas fisicas exteriores, [...]
identifica os seguintes elementos morfologicos: solo, edificio, lote, quarteirdo, fachada,
tracado viario, praga, monumento, arvore, vegetagdo ¢ mobiliario urbano. Mas nido ha como
representar a paisagem urbana sem os objetos méveis que influenciam e a dimensionam,
tais como os metrds, Onibus, automdveis, transportes rodoviarios de carga, VLTs, BRTs,
bondes, motos, bicicletas, navios, avides e trens. E é claro também os pedestres.

Ainda para o referido autor, a morfologia urbana busca conceituar a forma,
considerando os aspectos quantitativos/qualitativos, organizacdo funcional, identificando os
sistemas de orientagdo com a producdo, dimensdo, forma e elementos da cidade. O que
destaca ndo ¢ a dimensdo espacial nem o escaldo da intervencdo, mas a acdo politico-
administrativa a conduzir no tempo e no jogo de forgas econdmicas e sociais, tendo como
objetivo a mediacdo e resolucdo dos conflitos entre os interesses publicos e privados que
disputam a fruicdo do espaco urbano.

Landim (2002, p. 112), por sua vez, afirma que,

[...] os padroes morfologicos fornecem um modelo de paisagem, ao qual esta ligado
um modelo de qualidade de vida, no qual a sociedade passa a valorizar a presenga
dos elementos morfologicos globais que estdo em sintonia com os centros de poder.

A autora trata dos padrdes morfologicos ligando-os a qualidade de vida, e nota-se que
esses padroes se ligam as camadas sociais mais altas, as que possuem influéncia social,
cultural e econdmica, passando a padronizar a organizacdo do espago urbano, com reflexos
dominantes, com parcelamentos do solo mais elitizados.

Além disso, as opgdes arquitetonicas ndo sdo neutras, mas refletem e reforcam as
condigdes socioecondmicas de um lugar, onde possuem significativas semelhangas nas
estruturas entre as cidades do interior. Na maioria dessas cidades, principalmente as de

pequeno porte, existem pracas centrais com a igreja matriz, os tracados viarios geralmente sao
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modelo de tabuleiro, onde as ruas sao retas formando quadrados nos quarteirdes, a presenca
das ferrovias e rodovias sdo marcantes e notaveis, seguem um padrdo urbanistico nas
edificagdes residenciais, que homogeneizava a darea central que aos poucos iam se
transformando em area comercial.
Ainda de acordo com Landim (2002, p. 112)
Os padrdes morfologicos fornecem um modelo de paisagem, ao qual esta ligado um

modelo de qualidade de vida, no qual a sociedade passa a valorizar a presenga dos
elementos morfoldgicos globais que estdo em sintonia com os centros de poder.

Landim (2002, p. 113) também afirma que “os padrdes de organizacdo espacial dos
mais ricos, paradoxalmente, sdo reproduzidos, como todos os demais, tipicos das elites

sociais, de um modo reduzido, e na medida possivel por todas as camadas sociais”.

Tendo em vista que o foco dessa dissertacao sdo as transformagdes visiveis no Setor
Leste, julgamos que o conceito de paisagem urbana ¢ fundamental em nossa analise, e

Bonametti (2010, p. 260), estudando a paisagem urbana assevera que,

A evolucdo historica da paisagem urbana ¢ dos seus processos de intervengdes mostra
claramente que sempre se procurou formas para expressar o ideal de poder; refletindo os
seus padrdes politicos, economicos, estéticos e culturais, a integragdo e a compatibilidade
entre a arte e a técnica. Os contatos com a natureza, a tecnologia e o sistema de poder
vigente tiveram importancia fundamental na vida das civilizagdes, [...]. Sofrendo variagao,
a expressdao das paisagens construidas determinou, alterou e influenciou as condigdes da
vida do homem.

Segundo a autora, o termo paisagem estd intimamente relacionado com o espaco
geografico, que deve ser abrangido pela visdo humana. E pela visdo humana, a paisagem foi
caracterizada como espago de lazer ou propicio a estar nas telas dos pintores. Porém, a
paisagem ¢ algo maior que somente a estética, ela envolve uma morfologia e dindmica que
traz o pacto do antropico com os elementos naturais, combinando uma evolugdo fragil,
sensitiva e participativa, dos observadores e dos agentes sociais que sdo os transformadores
continuos da paisagem. Ainda acrescenta que a paisagem urbana ¢ uma mistura de arte,

ciéncia e acaso.

A paisagem esté ligada diretamente ao planejamento urbano. Para se pensar a cidade ¢
importante que se pense na paisagem que estard inserida no planejamento por meio das
definicdes da tipologia das construgdes; a forma dos espagos que serdo produzidos; a qual

grupo social servira; qual o tipo de poder que estara a frente; qual o valor financeiro que sera
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inserido no planejamento; quanto em metros quadrados sera direcionado as areas verdes; qual

o titulo que o espago urbano produzido e planejado recebera.
Bonametti (2010, p. 269) relata que,

O modernismo entendia a paisagem urbana como a solu¢do dos problemas morais e sociais
e que o comportamento humano poderia ser direcionado pelas condicdes fisicas exteriores
ao homem, além de estar embasada mais na arquitetura dos edificios do que na arquitetura
paisagistica, dando prioridade a fung@o dos espagos.

Corréa (1995), por sua vez, tem uma concep¢ao local da paisagem, onde o espago

adquire diferentes formas. Assim, ele relata que,

[...] adicionalmente, a palavra espaco tem o seu uso associado indiscriminadamente a
diferentes escalas, global, continental, regional, da cidade, do bairro, da rua, da casa e de
um cdmodo no seu interior. [...] A paisagem torna-se um conceito revalorizado, assim como
a regido, enquanto o conceito de territorio tem na geografia humanista uma de suas
matrizes. O lugar passa a ser o conceito-chave mais relevante, enquanto o espago adquire,
para muitos autores, o significado de espago vivido. (CORREA, 1995, p. 15).

Para o autor, a paisagem esté ligada diretamente ao espaco, € no contexto do espago a
paisagem pode ser considerada de vérias formas com dependéncia dos objetos que estdo

inseridos, assim essa configura¢do nao pode ser analisada individualmente.

As cidades sdo pensadas e planejadas por profissionais de diversos areas do
conhecimento. Na visdo dos pesquisadores da area de ciéncias humanas, as cidades
inteligentes priorizam as questdes humanas, e tudo que esta ligado a qualidade de vida, ou
seja, as questdes ambientais e sociais. A inclusdo social, a sustentabilidade, a mobilidade, a
acessibilidade, e a tecnologia integram essas discussdes, com interfaces entre os setores

publicos e privados, priorizando a transparéncia para todos.

6.1 As alteracdes da legislacio e os interesses do mercado imobiliario

Em 2016, o Plano Diretor de Uberlandia foi revisado, para que pudesse ser atualizado e
alterado, porque as atualizagdes acontecem somente a cada 10 anos, Porém, até o presente ano
de 2018, ndo teve a aprovacao da alteragdes. Acredita-se que por questdes politicas, visto que
apods a aprovagao as leis urbanisticas que regem a cidade também deverdo ser atualizadas em
prol do desenvolvimentos da cidade.

Com a alteragdo de todas as legislacdes haverd um desgaste politico que poucos querem
enfrentar, acredita-se que por esse motivo o Plano Diretor da Cidade ndo estéd aprovado.

Landim (2002, p. 127) ao trabalhar a legislagdo urbana, relata que:
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A legislacdo que define os padrdes de ocupacdo urbana, os quais por sua vez
definem a configuracdo fisica da paisagem (nem sempre verificado nos bairros
pobres, onde a burla a legislagdo urbanistica €, por vezes, a regra geral), trabalha
basicamente o espaco fisico territorial, alienando-se dos demais componentes da
problematica urbana, e, desta forma, as cidades se homogeneizam. Ou seja, existe
um baixo discurso urbanistico e o que se faz € generalista, colaborando para a
pasteurizagao.

Tendo em vista as inimeras transformagdes do Setor Leste, foram observados ajustes nas
legislagdes, ora para viabilizar as agdes do governo municipal, ora para os agentes
imobilidrios produtores do espaco urbano. As normas que ordenam o Uso e Ocupacdo do
Solo, se utilizam dos instrumentos basicos como a Lei Federal n.° 6.766/79 - Parcelamento do
Solo Urbano no Registro Imobiliario, Lei Federal n® 10.257/2001 - Estatuto da Cidade, Lei
Municipal n°® 432/2006 - Plano Diretor da Cidade de Uberlandia — Lei Complementar
Municipal n°. 525/2011 - Uso e Ocupacao do Solo, Lei Complementar Municipal n® 523/2011
— Parcelamento do Solo, alterada pela Lei Complementar 632/2017 e Lei Municipal n°
10.686/2010 - Diretrizes do Sistema Vidrio do Municipio. Essas alteracdes ndo foram
promovidas exclusivamente para atender as demandas dos diferentes atores atuando no Setor
Leste.

A legislacdo que passou por mais alteragdes e acréscimos desde a sua aprovagao foi a
Lei Complementar no. 525/2011, aprovada em 14 de abril de 2011que Dispde sobre
Zoneamento do Uso e Ocupagdo do Solo no Municipio de Uberlandia. As alteragdes e
acréscimos sao pontuais, e citando um unico exemplo dos varios realizados, foi a alteragdo
das permissdes de novos usos na Avenida Nicomedes Alves dos Santos, importante via
Estrutural no setor sul da cidade, que foi para a aprovagdo da Cdmara Municipal no ano de
2012 e duas vezes em 2014. Nessas alteracdes entende-se que existem interesses
especulativos por parte do poder privado.

Segundo o Plano Diretor de Uberlandia, Lei n® 432/2006, Artigo 19, Inciso V, ndo ¢
permitido aprovar loteamentos que ndo estejam contiguo a mancha urbana, justamente para
ndo causar Onus desnecessario aos cofres municipais, ou mesmo causar favorecimento ou
valorizagao em terras de terceiros.

A permissdo do poder publico para implantacdo dos loteamentos € ou condominios
fechados as bordas da cidade, sdo considerados pelos estudiosos como oportunidades de
estocagem de terra, que nitidamente estimula a especulacdo imobiliaria, ou seja, esses
empreendimentos promovem aumento nos valores da terra entre esses grandes espacos vazios,

deixando assim de cumprir a fung¢ao social na cidade, pela praticabilidade dos altos valores da
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terra, limitando os compradores e nao conseguindo utilizar estes vazios para fins habitacionais
de interesse social.

A lei de Uso e Ocupagao do Solo, direciona a organizagdo espacial por meio do
zoneamento permitindo ou ndo a implantacao das inimeras atividades urbanas, que tem como
objetivo a gestdo eficiente e sustentavel do uso do territorio.

A Lei Complementar n° 525, de 14 de abril de 2011, que Dispde sobre o Zoneamento
do Uso e Ocupacao do Solo, traz defini¢des e conceitos para orientar os agentes de producdo do
espago, tais como construtoras, proprietarios de imoveis, fabricas, industrias, atividades
variadas e o proprio Municipio nas permissoes € aprovagdes dos projetos urbanisticos e
arquitetonicos no solo urbano. A lei de uso e ocupagao do solo da diretrizes também para a
preservagdo ambiental.

O zoneamento do solo urbano, delimita os usos, entre atividades comerciais,
industriais, residenciais, prestacdes de servigos, areas de preservagao total e parcial. Quanto as
questdes arquitetonicas, estas tem a funcdo de orientar os tipos de construcdo inclusive a
verticalizagdo, por meio de indices de permeabilidade, taxas de ocupagdo e coeficientes de
aproveitamento. No mercado imobiliario o zoneamento exerce forte influéncia na cidade,
porque o valor da terra estd ligado diretamente ao tipo de empreendimento ou atividade em
que se deseja implantar em uma determinada area.

No Quadro 9, estao relacionados os tipos de zoneamento da Lei n® 525/2011.



QUADRO 9 — Uberlandia: zoneamentos urbano segundo a Lei no 525/2011

Siglas Zoneamento
ZCl Zona Central 1
7C2 Zona Central 2 (Alterado-LC n° 599/2015)
ZCF Zona Cultural do Fundinho (Alterado-LC n° 599/2015)
ZR1 Zona Residencial 1 (Alterado-LC n° 594/2014 ¢ 599/2015)
ZR2 Zona Residencial 2(Alterado-LC n° 599/2015)
ZR3 Zona Residencial 3
ZRPA Zona Residencial de Protegdo Ambiental
ZEIS Zona Especial de Interesse Social
ZEIS IV Zona Especial de Interesse Social IV (Acrescida-LC n° 567/2013)
ZPP Zona de Preservagdo Social
M Zona Mista
ZPL Zona de Preservagdo e Lazer
ZPA Zona de Protegdo ao Aeroporto
7T Zona de Transi¢do
Z1 Zona Industrial
SVS Setor de Vias de Servigos
SVA Setor de Vias Arteriais
SvC Setor de Vias Coletoras
SVE Setor de Vias Estruturais
SE Setor de Vias Especiais
ZUE Zona de Urbanizagdo Especifica (Acrescida-LC n°® 649/2018)
ZUE 2 Zona de Urbanizagdo Especifica 2 (Alterada-LC n°® 539/2012 ¢ 589/2014)
ZUE 3 Zona de Urbanizagdo Especifica 3 (Alterada-LC n° 539/2012)
ZUE 4 Zona de Urbanizacao Especifica 4 (Acrescida-LC n°® 649/2018)
ADE Area de Diretrizes Especiais (Acrescida-LC n° 649/2018)
ADE I Area de Diretrizes Especiais I
ADE II Area de Diretrizes Especiais II (Alterada-LC n° 594/2014)
ADE III Area de Diretrizes Especiais I11
ADE IV Area de Diretrizes Especiais IV
ADE V Area de Diretrizes Especiais (Acrescida-LC n° 534/2011)
ADE VI Area de Diretrizes Especiais (Acrescida-LC n° 580/2013)

Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018).
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O zoneamento, uso e ocupacao do solo, esta representado pela “hachuras” do Mapa 12,

a seguir. Para compreender a leitura do mapa referente ao que pode ser implantado em certas

zonas, € necessario averiguar os anexos da Lei n® 525/2011 - que Dispde sobre o Zoneamento

do Uso e Ocupacao do Solo, com seus anexos principalmente o III e o VI. Para facilitar a

compreensdo das permissoes possiveis de instalagdo de comércios € servigos para a area, bem

como para o tipo de construg¢@o permitido sdo os previstos nos anexos VI e VIL
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(Continuagdo do Quadro 10)

A = Adequado
P = Proibido

* Permitido para os usos adequados para as respectivas zonas.

(1) Permitida altura maxima da edificacao até 10 metros.

(2) Conforme usos descritos no Anexo V — ADE-IL.

(3) A edificagdo e a ocupagao nesta zona sao proibidas, exceto quando utilizadas para
recreagdo e sua estrutura de apoio, mediante projetos aprovados pelos 6rgios responsaveis
pelo planejamento urbano e pela preservagdo do meio ambiente.

(4) Exceto residéncia de funcionario em chacaras ou similares.

(5) Exceto pensdes, pensionatos e moradias estudantis.

(6) Exceto nos loteamentos com restri¢des urbanisticas proprias, registradas no Cartério de
Registro de Iméveis

(7) Permitida a construcao de habitagdo de interesse social voltada para os usos habitacional
unifamiliar, multifamiliar horizontal e vertical

(8) Exceto servicos de oficina e saldo de festas, conforme descrito no Anexo III

(9) Conforme restrigio descrita no Anexo V — Area de Diretrizes Especiais — ADE-IV —
Aeroporto.

(10) Permitido shopping centers, hipermercados e concessionarias de veiculos.

(11) Exceto deposito de gas e posto de combustivel.

(12) Exceto para hotéis e apart-hotéis.

(13) A implementacdo do empreendimento dispensa Estudo de Impacto de Vizinhanga.

Fonte: Uberlandia (2018).
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MAPA 12 — Uberlandia: Zoneamento e uso € ocupac¢do do solo - Setor Leste — 2018
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Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018).

A Lei do Zoneamento e Uso e Ocupagdo do Solo, ndo ¢ muito restritiva para o Setor
Leste, quanto em outros setores. Somente nas imediagdes do aeroporto € que se tem maior
restrigdes quanto as construgdes, por causa das decolagens e aterrisagens dos avides.

O Setor Leste como toda a cidade de Uberlandia, estd irrigado pelos setores de vias
Coletoras - SVC, setores de vias Arteriais — SVA, setores de vias Estruturais — SVE, setores
de vias de Servigos — SVS e setores de vias Especiais — SE, que sdo vias menos restritivas
para implantagdo de atividades comercias ou de servigos. Encontra-se também no Setor Leste
as manchas de zoneamento, Zona Residencial 2 — ZR2, que sdo especificas para residéncias
unifamiliar / horizontais e multifamiliar /verticais. Na construgdo € necessario atender os

parametros de recuos e afastamentos que a lei determina, Zona de Transi¢do - ZT. Nesta zona
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¢ permitido que se implante desde residéncias, comércios, servigos e outros. Existem algumas
poucas exce¢des que sao necessarias pesquisar na legislacao.

A Lei n® 525/2011 de Uso e Ocupagdo do Solo, passou por constantes alteragdes
acréscimos em seus Capitulos, Artigos, Incisos, Alineas e Paragrafos, desde a aprovacao no
ano 2011.

Quanto ao parcelamento do solo urbano o municipio de Uberlandia conta com a Lei
Complementar n°® 523 de 07 de abril de 2011, que tem por objetivo disciplinar os critérios de
parcelamento do solo integrados a politica de uso e ocupagao do solo urbano e sistema viario.
Portanto todos e quaisquer parcelamentos de solo deverdao seguir impreterivelmente as
orientacdes dessa legislacdo, que em 18 de dezembro de 2017, por orientagcdes do Ministério
Publico sofreu alteragdes através da Lei Complementar n° 632/2018.

Acompanhando a Lei do parcelamento do solo o empreendedor, além de elaborar as
documentagdes necessarias para acompanharem o processo, € que dependendo do
empreendimento também ¢ necessario elaborar Estudo de Impacto Ambiental / Relatério de
Impacto do Meio Ambiente - EIA/RIMA ou Relatério de Controle Ambiental — RCA e Plano
de Controle Ambiental — PCA. E impreterivel também que no processo de parcelamento haja
o Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV.

Os procedimentos para elaboragdo do EIV estd na Lei Complementar n°® de 519 de 16
de dezembro de 2010, que regulamenta os instrumentos de politica urbana. O EIV deve ser
elaborado em todos os casos de parcelamento e de implantacdo de atividades de médio e
grande porte, cuja implementacdo pode alterar o cotidiano do local. Porém, por omissdo do
municipio, raramente € solicitado esse estudo nas implantagdes de atividades.

A Lei n° 10686/10, que instituiu as Diretrizes do Sistema Viario do Municipio de
Uberlandia, objetivou proporcionar a cidade, em especial o Setor Leste, uma infraestrutura
viaria que permite maior fluidez, agilidade e mobilidade nos deslocamentos, modela eixos
vidrios, possuem estrutura suficiente para comportar os novos loteamentos que sdao aprovados
além de obedecer as hierarquias vidrias contidas na legislacao vigente.

No Quadro 11, estdo relacionadas todas as legislacdes referentes as questdes urbanas
no municipio de Uberlandia. Essas legislagdes, tiveram varias alteracdes ao longo dos anos
que, na maioria das vezes, favorecem aos empreendedores e proprietarios de grandes areas
dentro do perimetro urbano. Esta agdo fica clara porque, das sete legislacdo urbanisticas,

cinco foram alteradas.
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QUADRO 11 - Uberlandia: Legisla¢cdes Urbanisticas

Nimero da Lei Data da Aprovacio Disposiciao da Legislacao

Aprova o plano diretor do municipio de uberlandia, estabelece os
principios basicos e as diretrizes para sua implantagdo, revoga a
lei complementar n° 078 de 27 de abril de 1994 e d& outras
providéncias.

432/2006 19/0ut./2006

Regulamenta instrumentos de politica urbana que menciona,
previstos na lei complementar n® 432 de 19 de outubro de 2006
que "aprova o plano diretor do municipio de uberlandia" e da
outras providéncias. (alteracdes-lc n° 648/2018)

519/2010 16/dez./2010

Estabelece as diretrizes do sistema viario do municipio de

NSzl 20/dez./2010 Uberlandia e da outras providéncias.

Dispoe sobre o parcelamento do solo do municipio de uberlandia e
523/2011 07/abr./2011 de seus distritos e d4 outras providéncias. (alteracdes-lc n°
540/2012, 632/2017, 642/2018 e 643/2018)

Institui o codigo municipal de obras do municipio de uberlandia
524/2011 08/abr./2011 de seus distritos e dd outras providéncias. (alteragdes-lc n°
579/2013, 613/2016, 638/2018, 644/2018)

Dispde sobre o zoneamento do uso ¢ ocupagdo do solo do
municipio de Uberlandia e da outras providéncias. (alteragdes-Ic
n°536/2011, 539/2012, 552/2012, 580/2013, 587/2014, 594/2014,
603/2015 e 637/2018)

525/2011 14/abr./2011

Estabelece diretrizes para abertura, reforma ou ampliagdo de
postos revendedores de combustiveis liquidos e derivados de
petrdleo, alcool etilico hidratado carburante, gés natural veicular -
gnv com ou sem prestacdo de servicos de veiculos, transportador
revendedor retalhista - trr e postos de abastecimentos, revoga os
artigos 104 a 116 da lei complementar n® 524, de 8 de abril de
2011 e da& outras providéncias. (alteracdes-lc n° 598/2015 e
608/2015)

579/2013 18/dez./2013

Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018).

A Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, denominada Estatuto da Cidade, foi
um grande avango para as questdes urbanas relacionadas ao planejamento municipal, espacial,
planos de desenvolvimento econdmico e social, enfim, o foco ¢ a qualidade de vida dos
cidaddos. Determina também que os municipios com mais de 20 mil habitantes crie seu
proprio “Plano Diretor de acordo com a realidade local, para que a politica de
desenvolvimento e expansdo urbana seja eficaz na organiza¢do e urbanizacdo do espaco.
Entretanto, muitos dos instrumentos dessa lei que poderiam diminuir as praticas especulativas
entono da terra urbana, como no caso de Uberlandia, ndo se efetivaram na pratica, como por
exemplo o IPTU progressivo no tempo.

O Plano Diretor € responsavel por gerir o territoério e definir diretrizes que visem a
melhoria na qualidade de vida da populagdo assim como o desenvolvimento da cidade.
Determina ainda os vetores da expansao territorial, através da criagdo de leis complementares

que organizam e disciplinam a ocupagdo dos espagos seja eles ocupados ou ndo. E um
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instrumento que possibilita que verbas federais e estaduais cheguem ao municipio, para o
desenvolvimento econdmico e social da cidade.

Entretanto, o Plano Diretor de Uberlandia, revisto em 2016, s6 foi submetido a votag¢ao
na Camara dos Vereadores em outubro de 2018, e ndo foi aprovado por motivos politicos que
afetam interesses particulares, inclusive os do setor imobilidrio. Com a aprovacao do Plano
Diretor, o IPTU progressivo, que estd aguardando para sua aplicagdo desde 2001, quando da
criacdo da Lei 10272/2001 — Estatuto da Cidade. Segundo bastidores, o Plano Diretor de
Uberlandia estd com mais de 80 ementas. Assim sendo, pode-se constatar como os agentes

imobiliarios possuem uma influéncia importante na produgao do espaco urbano.

6.2 Estrutura Viaria do Setor Leste

A infraestrutura viaria do Setor Leste, pode contar hoje com facilidades e agilidades na
mobilidade dos deslocamentos entre os lugares. Os principais eixos viarios urbanos
municipais, possuem medidas minimas nas se¢des transversais finais (espaco que comega na
testada do lote, passa pela calgada, pista de rolamento, canteiro central quando houver e
calgada oposta, terminando na testada do lote oposto), que vao de 28,00 a 40,00 metros de
largura. Até margo do ano de 2018, os novos loteamentos eram aprovados obedecendo a
hierarquia viaria da legislagdo vigente, Lei n° 10686/10 que instituiu as Diretrizes do Sistema
Viario do Municipio de Uberlandia, e o Mapa 13 a seguir. Ressalta-se que as vias planejadas
sofriam alteragdes nos tracados conforme a equipe estudava a drea, mas todas as alteragdes
realizadas nesse mapa do sistema viario eram publicadas no site da Prefeitura Municipal de
Uberlandia. Essas alteragdes aconteciam, visto a necessidade pelo dinamismo que a cidade
possui, visando melhor e eficiente circulacdo em meio a malha urbana.

O planejamento vidrio acontece somente nas vias de hierarquias como as vias
Marginais, Coletoras, Arteriais, Estruturais ¢ RUC’s - Rotas Urbanas de Cargas. As vias
locais sdao de responsabilidade dos empreendedores promover o tracado e a circulagdao, mas €
obrigatorio obedecerem as medidas minimas da secdo transversal final determinada na
legislagdo acima mencionada.

O sistema viario do municipio ¢ definido pela Lei n°® 10.686 de 20 de dezembro de 2010
- Diretrizes do Sistema Vidrio do Municipio de Uberlandia. Esta lei exerce uma forte
influéncia na urbanizacao e expansdo da cidade e ¢ compatibilizada com as legislagdes de
Parcelamento e Zoneamento do Uso e Ocupagdo do Solo e com a mobilidade urbana do

Municipio. A classificagdo hierarquica das vias, exerce influéncia nos valores imobiliarios. O
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sistema vidrio planeja “eixos”, que direcionam o crescimento e desenvolvimento urbano
dentro do municipio. O tragado da malha viaria ¢ dindmico como a cidade, porque induz as
diregdes ¢ mobilidades de um ponto a outro visando continuidade do tragado wvidrio,
obedecendo as dimensodes, proporcionando maior rapidez e fluidez do trafego.

Os perfis transversais dessa legislacdo prioriza a circulagdo dos pedestres, exigindo
que a menor cal¢ada deve atender no minimo 3,00 metros de largura. Outra inovac¢do dessa
legislacdo foi organizar as calgadas delimitando as faixas de circulacdo e as de servigos, para
que o pedestre nao se depare com equipamentos no meio das calgadas, ou seja, as arvores,
lixeiras, placas educativas ou sinalizagdo, rebaixo para entrada e a saida de veiculos seja
localizada apenas na faixa de servigo. A Lei de Diretrizes do Sistema Vidrio, também
regulamenta as estradas rurais do municipio classificando-as ¢ mensurando-as conforme
fungoes.

Na implantacdo do sistema viario deve ser obedecido as seguintes medidas para cada

hierarquia de via:

QUADRO 12 - Hierarquia viaria — Lei no 10686/2010

Hierarquia Metragem Calcadas Pistas de (ST Ciclovias
total rolamento central
Vias Locais 14,00m 3,00m 8,00m - -
Vias Marginais iﬁOESSdli?’fgn(tlg 3,00m na lateral
& 20,00m P 10, 00m - da calgada da
a fundo de vale e 4,00m do lado APP
da APP
3,00m do lado do
Vias Marginais empreendimento
a Rodovias 20,00m e 4,00m do lado 13,00m ) .
da APP
Vias Coletoras 28,00m 3,00m 2x 9,00m 4,00m 3,00m no
canteiro central
Vias Arteriais 40,00m 3,50m 2x 12,00m 9,00m 3,00m no
canteiro central
Vias Estruturais 40,00m 3,50m 2 x 12,00m 9,00m 3,00m no
canteiro central
2 x 1,50m nas
RUC’s 40,00m 3,50m 2x12,00m 6,00m laterais das
calgadas

Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018).

No Mapa 13, estdo destacadas as principais vias do Setor Leste da cidade. Essas vias

obedecem uma hierarquia seguidas de fun¢ao como:
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Via Coletora - coleta e distribui o trafego oriundo de vias locais, permitindo
também os itinerarios de transporte coletivo dentro, preferencialmente, de cada
bairro;

Via Arterial - caracterizada por interse¢des em nivel, geralmente controlada por
semaforo, com acessibilidade aos lotes lindeiros e as vias locais, possibilitando o
transito entre as regides da cidade;

Via Estrutural - via que constitui a ossatura principal do Sistema Viario, dando
suporte ao transporte coletivo urbano;

Via RUC — comporta o trafego de veiculos de cargas, normalmente direcionados
as Rodovias que estdo dentro da malha urbana;

Via Marginal — implantada as margens das rodovias, anel viario, ferrovias, cursos
d 4gua, permitindo a circulacdo e acesso as edificagdes lindeiras, sem prejudicar a
fluidez e seguranca das rodovias;

Via Local - via que dé suporte ao trafego local.
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MAPA 13 — Uberlandia: Hierarquia viaria do Setor Leste
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Fonte: Adaptado de Uberlandia (2018).

Com toda essa estrutura vidria da cidade, em especifico o Setor Leste, o municipio
propicia que esse setor seja beneficiado por um sistema de transporte coletivo com variadas
linhas que transpdem seus diversos bairros, bem como toda a cidade ¢ favorecida pelas linhas
do transporte coletivo.

Segundo as normas vidrias, os transportes coletivos deveriam transitar de preferéncia
nas vias coletoras, porque sdo preparadas para tal, devendo evitar as vias locais porque a
estrutura, de forma geral, ndo foi construida para suportar o transito de veiculos grandes e
pesados varias vezes ao dia.

As estacoes do Sistema Integrado de Transportes — SIT, estdo localizadas nos

importantes eixos viarios, que facilitam o acesso as diversas regides da cidade. Os pontos de
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espera normalmente sdo cobertos, e estdo a distancia de até 500 metros um do outro, para que
o usuario se desloque distdncias menores.

Atualmente o Setor Leste conta com dois terminais de Onibus: Terminal Umuarama,
localizado entre as Avenidas Jodao Pinheiro e Afonso Pena com as Ruas Iguagu e Republica do
Piratini no Bairro Umuarama, ¢ o Terminal Novo Mundo a Avenida Segismundo Pereira, no
Bairro Novo Mundo.

Segundo os arquivos da SETTRAN — Secretaria Municipal de Transito e Transportes, o
Terminal Umuarama foi inaugurado em julho de 1997, ocupa uma area de 14.223, 27 m?. No
Ano de 2003 o terminal recebeu um total de 448.541 passageiros em 2007 um total de
492.564 passageiros, em 2010 recebeu um total 584.158 passageiros ¢ em 2013 que ¢ a data
da ultima contagem, o terminal recebeu um total 739.925. Em 10 anos o nimero de

passageiros aumentou consideravelmente. (Vide Mosaico 31).
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MOSAICO 31 — Uberlandia: Terminal Umuarama no Setor Leste

Fonte: Adaptado de Google Earth (2018).

O Terminal de Transporte Coletivo Novo Mundo, por sua vez, teve suas obras entregues
em maio do ano de 2016. Porém foi necessario alguns reparos nesse terminal bem como ao
longo da Avenida Segismundo Pereira (Eixo Estrutural Leste do SIT — Sistema integrado de

Transportes), sendo finalmente inaugurado e em funcionamento em julho de 2018. O
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Terminal Novo Mundo com 11 estagdes de embarque e desembarque, abrigando os
passageiros do BRT — “Bus Rapid Transit”. Ainda segundo a SETTRAN o sistema atendera
mais de 50 mil pessoas, garantindo agilidade, conforto e seguranca nos seus deslocamentos.
Permite também integracdes com os demais terminais e principalmente ao Terminal Central

que tem ligacdes para todos os bairros da cidade.

MOSAICO 32 — Uberlandia: Terminal Novo Mundo no Setor Leste

AN RS T T | il

Fontes: Batista (2018); Interbuss (2018); Vinicius Lemos (2018); Adaptado de Google Earth (2018).

A estrutura do Corredor Leste Segismundo Pereira, estd preparada para receber a
demanda de toda operacdo de trafego conforme demonstra o Mosaico 32. A via, em toda a sua
extensdo, ganhou um novo asfalto, sinalizagdo e semaforiza¢do, e terd 3 novas linhas de
transportes além das 11 ja existentes. Assim 0s usudrios esperardo menor tempo nos
deslocamentos. Destaca-se que o BRT tem pista exclusiva a esquerda da Avenida Segismundo
Pereira colaborando para redugdo do tempo em espera e deslocamentos.

Os comerciantes da Avenida Segismundo Pereira reclamaram da implantacdo do

corredor estrutural, porque a nova estrutura vidria (os retornos e semaforos) fez com que a
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movimentagdo da populagdo migrasse para as avenidas paralelas, como: Avenida Belarmino
Cotta Pacheco e Avenida Ana Godoy, diminuindo cerda de 30 % do movimento do comércio.

E verdade que a implantagdo do corredor do transporte coletivo na Avenida Segismundo
Pereira, acarretou algumas mudangas no transito, onde os 6nibus passou a ter uma pista de
rolamento exclusiva, que a principio, quando da elabora¢ao do projeto, seriam trés pistas de
rolamento sendo a uma para 6nibus como ja dito, e as outras duas para circulacao dos veiculos
automotores. Nao havia faixa para estacionamento de veiculos, mas os proprietarios dos
comércios confrontantes a via, se reuniram com o Secretdrio de Transito e Transportes
reivindicando a permanéncia da faixa de estacionamento na via, porque prejudicaria o
movimento no comércio. Depois de muita conversa o Secretario acordou com os comerciantes
para permanecer com a faixa de estacionamento de veiculos. Com isso a via passou a ter
somente uma pista de rolamento, desagradando quem circula de veiculos. A via foi toda
semaforizada aumentando o tempo de viagem. Todas essas questdes resultaram no aumento
significativo do fluxo de veiculos que migrou para essas vias paralelas, como as Avenidas
Belarmino Cotta Pacheco ¢ Ana Godoy de Souza. E com os novos fluxos, essas vias também
ganharam maior movimento nos comércios existentes que aumentaram suas diversificacdes,
bem como houve a instalacdo de novas atividades como a prestacao de servigos e consultorios
médicos e dentarios, entre outros.

Mesquita e Silva (2006, p. 77) relata que,

Os sucessivos lancamentos de loteamentos que caracterizaram a produgdo do espago
publico da cidade sempre se nutriram da acessibilidade promovida pelos transportes
publicos para valorizagdo dos mesmos em uma relagdo de causas e efeitos dificil de
ser verificada separadamente, uma vez que o proprio poder publico participou
intensivamente do processo.

E certo a valorizagio dos empreendimentos quando da existéncia do transporte publico
nas imediagdes. Isso porque saltam-se grandes areas deixando-as vazias, entre a cidade e as
areas de implantagdo de conjuntos habitacionais para a populag¢do de baixa renda que recebem
incentivos dos governos. Assim, sdo implantados as bordas da malha urbana, pelo baixo valor
da terra, mas isso somente até a implantacdo do residencial, porque posteriormente a
valorizacdo € certa, € ¢ obvio que aquelas areas que foram “vazias”, também irdo agregar
maiores valores de comércio. Como dito antes, os agentes imobilidrios sdo figuras
importantes na producdo e reprodu¢@o do espago urbano, e as transformagdes promovidas, em
especial na zona leste de Uberlandia, objeto desse estudo, estdo arraigados pelos

empreendimentos de classes média/alta e alta, porque talvez pela oferta de areas maiores e
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pelos baixos valores, ¢ que se lanca nas bordas do perimetro urbano, grandes
empreendimentos luxuosos, implementados pelos condominios residenciais e de servigos de
alto padrao. As terras passas a ser supervalorizadas, ¢ fica 6bvio que as areas que estdo ao
entorno desses empreendimentos também passam a ter a valorizacao pretendida.

As atitudes dos empreendedores e dos governos municipais ao aceitarem a
descontinuidade na ocupagdo dos espacgos urbanos, descumprem a Lei Complementar n°
432/2006 aprovada em 19 de outubro de 2006, que aprova o Plano Diretor do Municipio de
Uberlandia, e que no Artigo 19, Inciso V, proibe o parcelamento, para fins de loteamento ou
de condominios, de novas areas, quando ndo contiguas a mancha urbana ja parcelada ...”. Ao
contrario, o que se v€ sdo os incentivos para a criagdo cada vez mais forte dos grandes vazios
urbanos, com a aprovagao de loteamentos que descontinuam a mancha urbana. Essas agdes
promovem Onus para a gestdo publica, devido a necessidade de implantacdo das
infraestruturas bésicas de urbanismo, principalmente no que tange as questdes da eficiéncia na
acessibilidade e na mobilidade urbana, entre os espagos do novo empreendimento com a area
central da cidade.

Para os empreendedores imobiliarios, ¢ vantajoso e rentavel quando os espacos vazios
urbanos sdo servidos pelas infraestruturas como o sistema viario, por proporcionar uma
circulagdo e modalidade aos novos empreendimentos. Quando vias sdo construidas em areas
de terceiros que ainda nao foram parceladas, € necessario que o municipio faga
desapropriacdes para a implantacdo da via. Em anos atrds, o municipio podia receber essas
vias com infraestrutura implantada como adiantamento de area publica, sendo contabilizada
na porcentagem do sistema viario, porém o Ministério Piblico entendeu que era uma forma de
supervalorizar as areas brutas, promovendo vantagens aos empreendedores, por esses motivos
ficou proibido esse tipo de negociagdo do municipio com terceiros.

Porém de pouco adiantou as proibi¢des, pois os conjuntos habitacionais de interesses
sociais, continuam a ser implantados as bordas da cidade e para que houvesse circulacao

daquela populacao ¢ necessario a construgao das vias necessarias.

6.3 Problemas da mobilidade urbana em empreendimentos imobiliarios do Setor Leste

No Mosaico 33, na primeira imagem estdo destacados as areas vazias no Bairro
Morumbi o qual foi implantado no ano de 1991, portanto, hd 27 anos. As terras estavam sem
uso a espera de maior valorizagdo financeira. O critério usado para mapear as areas vazias, foi

ao visualizar mais de um lote juntos. Assim ndo estdo mapeados os lotes individuais com
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tamanho padrao do loteamento 10,00 x 25,00 metros, 250.00 metros quadrados, bem como as
areas publicas, institucionais e verdes. Observando a imagem do Google Earth de 2017, as
grandes areas vazias estdo concentradas na area central do bairro e as margens da Rodovia BR
452, onde ¢ permitido pela legislagdo a implantacdo de industrias de grande porte, como
atacadistas, mecanicas de caminhdes, entre outros de acordo com os anexos da Lei n® 525/11,

garantido maior valorizagdo para esses tipos de atividades.

MOSAICO 33 — Areas vazias e adensadas no Bairro Morumbi

Fonte: Adaptado de Google Earth (2018).
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Ainda no Mosaico 33 acima, na segunda imagem os circulos mostram as areas onde
foram construidos prédios residenciais, aglomerando pessoas em um bairro que ndo tem
infraestrutura vidria para esse tipo de adensamento, porque as vias sdo estreitas € nao
comportam grandes fluxos de veiculos, pois as entradas e saidas dos condominios, ndo
receberam a construgcdo de “baias de acomodagao” (espaco reservado dentro da area do
empreendimento para espera dos veiculos na entrada do condominio), portanto em horarios de
picos podem acarretar congestionamentos nas vias publicas.

Observar o adensamento com as constru¢cdes no Mosaico 34. A reserva de terras para
valorizacdo, as grandes areas vazias provocam desconforto e dificuldades aos moradores que
convivem com esses espagos por décadas, porque os proprietarios deixam as terras sem 0s
cuidados necessarios, para que ndo se tornem depositos de lixo ou em um matagal provocando
inseguranca aos moradores.

No Bairro Morumbi, pela auséncia de declividade, ocorre constantemente o problema
de enchentes, e, quando o municipio aprovou a implantacdo dos loteamentos, eximiu a
responsabilidade do empreendedor diante do fato. E para agravar o problema estad sendo
liberada a construgdo de prédios residenciais, 0s quais impermeabilizam e se aglomeram nas
areas que antes eram de infiltragdo das dguas pluviais. Problemas estes que se agravam pelas
vias estreitas, as quais ndo comportam o trafego de veiculos que vira com os adensamentos.

A estrutura viaria do Bairro Morumbi, quando da aprovacdo e implantagdo do
loteamento, e ndo houve o planejamento para o adensamento, principalmente a verticalizagao.
Nesse bairro, as vias locais possuem uma secao transversal final de 10,00 metros, sendo 2,00
metros de calgadas de cada lado e pista de rolamento de 6,00 metros de largura. Com pista de
rolamento de 6,00 metros, a circulagdo de grande fluxo de veiculos fica comprometida,
porque as vias locais dos bairros periféricos geralmente funciona em duas maos de transito, e
caso tenha algum veiculo estacionado, o que ¢ comum em vias locais (residenciais), termina
por travar a circulagdo. Agora, pensando na questdo de fluxo de entrada e saida dos
condominios, a situagdo se agrava um pouco mais, porque a legislacdo ndo prevé “baia de
acomodagdo” para veiculos dentro do lote do empreendedor.

O adensamento por verticalizagdo Multifamiliar, em especial no Bairro Morumbi, a
taxa de populagdo por metro quadrado ¢ maior do que em residéncia unifamiliar, sendo a
média usada pela Secretaria de Planejamento Urbano e IBGE ¢ de 3,1 pessoas por residéncia.
Essa populagdo sendo calculada para um prédio de 4 andares com 2 apartamentos por andar,
no mesmo terreno que a casa, a conta passa para 24,8 pessoas no mesmo espaco, ou seja

87,5% de adensamento a mais na mesma metragem quadrada.
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MOSAICO 34 - Construgdes de edificios residenciais no Bairro Morumbi

Fontes: Batista (2018); Adaptado de Google Earth (2017).

Nas fotos do Mosaico 34 acima no Bairro Morumbi, nota-se as estreitas vias e os
aglomerados de edificios residenciais. Na tltima foto do mosaico observa-se as grandes areas
vazias ao arredor dos condominios que, com certeza se tornardo em novos condominios de
edificios. E certo que essa regido sofrerd um caos assim que o adensamento se concretizar

nessas areas vazias.
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MOSAICO 35 - Uberlandia: Mobilidade no Setor Leste — 2018

Ciclovia

Rua Paulo de Frontin

M U Avenida Vicente Sales Guimaraes

Avenida Dom Pedro |l
=020

Fonte: Batista (2018), Adaptado Google Earth (2011)
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Com a implantagao de varios empreendimentos em diversos seguimentos no Setor Leste
da cidade de Uberlandia, o que mais se destacou foi o empreendimento denominado de Granja
Marileusa. Como dito antes, as terras sdo pertencentes a familia do Grupo Algar, que por
meio de parcerias estdo empreendendo na area, como por exemplo os Loteamentos Fechados
Alphaville I, IT e III (o III estd em processo de aprovacao), os condominios Gavea Paradiso, a
implantacdo de inimeras empresas. Atualmente houve a chegada da UNIUBE — Universidade
de Uberaba, que por incentivo do Grupo se instalou no Granja Marileusa.

Héa de se destacar, que quanto a mobilidade urbana, Mosaico 35, o municipio de
Uberlandia nao propds nenhuma contrapartida aos empreendedores do Granja Marileusa, e
com a chegada da Universidade de Uberaba - UNIUBE, a implantacdo de empreendimentos e
loteamentos, sdo polos geradores de fluxos, com isso ocorrera problemas de transito porque
ndo foi observada a estrutura viaria da regido, externa ao Granja Marileusa. Grande parte dos
trabalhadores das empresas instaladas no Granja Marileusa e da Universidade UNIUBE,

estacionam seus veiculos em ambos os lados das vias publicas. Mosaico 36.
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MOSAICO 36 - Uberlandia: Falta de estacionamentos no Granja Marileusa e fluxos de
veiculos na regido

il B o
-~ Avenida Floflano Peixoto
» ~= - Bairro Umuarama

UNIUBE Campus Granja Marileusa

L

e e - =

Fontes: Batista (2018); Uniube (2018).

O acesso mais utilizado para chegar ao Granja Marileusa, sdo pelas Avenidas Afonso
Pena e Floriano Peixoto que sdo vias de pistas simples nos bairros ja consolidados como Alto
Umuarama, Umuarama e Custodio Pereira. Esses bairros eram residenciais, calmos com

fluxos somente dos moradores local, mas com a chegada dos novos empreendimentos, as vias
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sem estrutura para suportar o aumento do fluxo de veiculos, esta se tornando um caos aos
antigos morados da regido. Outro acesso para o Granja Marileusa, ¢ pela Avenida Anselmo
Alves dos Santos seguindo para Avenida Rui de Castro Santos, Avenida Sacadura Cabral,
Avenida Vicente Sales Guimaraes até a Rotatoria da Avenida Maria Silva Garcia, mas esse
caminho s6 ¢ usado pelos moradores dos setores sul, leste e parte da regido Central, acessos

estes que sdo insuficientes pela amplitude do projeto.

MAPA 14 — Uberlandia: Vias de Acesso ao Bairro Granja Marileusa
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Fontes: Adaptado de Uberlandia (2016).

As vias no empreendimento Granja Marileusa, sdo vias que permitem uma boa circulagdo
local, pois foram planejadas para atenderem aquelas necessidades. Estd no planejamento do
empreendimento a ligacdo da Avenida José Andraus Gassani a Avenida Maria Silva Garcia,

por meio da implantagdo de um viaduto com parceria com o DNIT — Departamento Nacional
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de Infraestrutura de Transportes, que pode desafogar uma pequena parte do fluxo de veiculos

atual na regido.
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CONSIDERACOES FINAIS

As analises realizadas neste trabalho, buscou compreender a produgao do espago urbano
e as transformacgdes socioespaciais recentes no Setor Leste da cidade de Uberlandia-MG,
destacando quais os agentes produtores e transformadores desse espago, envolvidos no
processo.

Esta dissertagdao, de forma geral, teve como objetivo sistematizar um conjunto de
dados e informacgdes sobre as transformagdes socioespaciais, visando a tipologia da formacgao
territorial do Setor Leste, identificando os loteamentos regulares implantados neste setor, bem
como os irregulares que estao por toda a cidade em especial na area de pesquisa.

O mercado imobiliario ¢ o principal protagonista da producdo e transformacdo do
espago urbano e influenciou as tendéncias desse mercado nos Ultimos dez anos, sendo Granja
Marileusa o exemplo mais significativo.

Identificou-se, a partir do estudo da formagdo socioterritorial do Setor Leste, uma
segmentacdo do setor em duas 4reas separadas pela Rodovia, com diferencas da expansdo
urbana e com estratégias especificas, por parte dos agentes imobilidrios.

A existéncia das rodovias BR 050, 365 e¢ 452, durante muito tempo limitaram
expansao do setor, visto que, em décadas passadas, as transposi¢cdes eram dificeis devido ao
intenso movimento de transportes de cargas e veiculos automotivos que passam por essas
rodovias. Mas com o investimento no ano de 2007, por parte do Departamento Nacional de
Infraestrutura de Transportes — DNIT, na regido, as rodovias foram reformadas com
ampliacdo da largura das pistas de rolamentos, bem como as obras de transposi¢do,
implantando viadutos e trincheiras para permitir o acesso entre bairros e regides. Com as
obras de transposicdo executadas, o municipio investiu em avenidas de transito rapido,
ligando toda a cidade ao Aeroporto, assim os empreendedores vislumbraram as possibilidades
de parcelarem e empreenderem ‘“do outro lado das rodovias™.

As mais antigas e maiores ocupagdes com loteamentos irregulares, estdo localizadas no
Setor Leste da cidade. Os novos empreendimentos que estdo sendo implantados nesse setor,
tem como sérias implicacdes a continuagdo da segregagdo que ja existia, e tende a se agravar,
haja vistas os grandes e altos muros, isolando a pobreza dos novos loteamentos que estdo
acontecendo. A tipologia tende a ser cada vez mais forte com torres de altos e médios
edificios, separados por muros sem nenhuma permeabilidade visual voltada para as ocupagdes

irregulares. Sdo loteamentos fechados e convencionais tragados de forma que ndo haja
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circulacdo de pessoas e veiculos no empreendimento quando aberto, ou mesmo grandes
galpoes de empresas de variadas atividades.

Foi detectado que o Grupo Algar, fez parcerias com grandes empresas de renomes
nacional e internacional, para investirem nas areas que ficaram sem uso por décadas. Essas
empresas trouxeram tecnologias avangadas, para o empreendimento Granja Marileusa,
investem em eventos trazendo a populagdo de classe média/alta para dentro do Granja
Marileusa, implementaram comércios e servigos no espago. Uma das primeiras parcerias foi
com a empresa construtora, em que seu forte sao os condominios residéncias denominados de
Village Paradiso. Tudo foi estrategicamente planejado, implantou-se empresas, em seguida
residéncias e comércio e servigos, para garantir que essa populagdo de moradores e
trabalhadores, ndo precisassem de grandes deslocamentos para suprirem suas necessidades, e
assim, pudessem usar os servigos oferecidos pelas lojas das galerias implantadas no bairro
Granja Marileusa.

O Grupo Algar, fez investimentos visando trazer algumas empresas para o Granja
Marileusa, assim aos poucos o bairro vai acontecendo. Destacando trés grandes
empreendimentos sdo os condominios residenciais Alphaville, estando dois implantados e o
terceiro esta em fase final de aprovagao pelo municipio, acredita-se que iniciara suas obras no
ano de 2019. E neste ano de 2018 a Universidade de Uberaba — UNIUBE, também fez
parceria com o grupo, a qual se encontra em pleno funcionamento nas instalagdes oferecidas
pelo Granja Marileusa.

Durante os levantamentos deste trabalho, foi observado que o municipio tem pouca
autonomia decisoria, quanto aos valores de mercado dos imoveis. Esses valores sdo definidos
pelo mercado imobiliario, cabendo a Prefeitura Municipal possuir uma Planta de Valores, que
somente ¢ utilizada para os célculos da cobranca do Imposto Predial e Territorial Urbano —
IPTU, a qual € corrigida todos os anos pela inflagdo.

As legislagdes urbanisticas também foram levantadas, evidenciando que o municipio de
Uberlandia, possui leis que sdo capazes de ordenar o espaco de forma eficiente. O problema
encontrado nestas questdes ¢ que a Lei ndo funciona igualmente para todos. A situacdo mais
agravante encontrada nos levantamentos e nas vivéncias dentro da Secretaria de Planejamento
Urbano, sdo as alteragdes das legislagdes que sdo realizadas para favorecerem aos grandes
empreendedores do municipio, e aceitar as imposicoes que sao feitas pelos mesmos quanto ao
planejamento urbano. Nao existe nenhum grande empreendedor que atenda as legislacdes sem

burla-las, pois sempre querem altos lucros e poucos deveres.
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Durante os dez anos de vivéncia e experiéncia com o planejamento urbano, nao houve
nenhum grande e antigo empreendedor que aprovasse seu empreendimento atendendo todas
as normas contidas nas legislagdes. Os processos de loteamentos em muitas vezes, sao
demorados pelo fato de ndo atenderem o que a lei determina, mas sempre querendo induzir as
razdes para seus projetos. Ressalta-se que na maioria das vezes o responsavel pela pasta de
planejamento urbano, em reunides fechadas com os empreendedores, aceitam as imposi¢des
que fazem.

Com todas essas questdes politicas do planejamento urbano, a atengdo raramente se
volta aos mais carentes e necessitados, por nao terem real interesse em melhorarem a
qualidade de vida dessa populagdo, que tanto sofrem com inumeras faltas do que deveria ser
basico.

O mal aproveitamento e o alto valor do solo urbano imposto pelo mercado imobilidrio,
levam a populagdo carente para as bordas do perimetro urbano, em lugares ermos sem
nenhuma estrutura nas proximidades, como postos de saude, escolas e comércio. Enquanto o
proprio Plano Diretor inibe o acréscimo do perimetro urbano, quando se tem inumeras areas
bem localizadas e desocupadas sem nenhuma funcdo, e com toda infraestrutura necessaria
para uma boa qualidade de vida. O mais interessante ¢ a permanéncia dessa areas vazias, no
aguardo da valorizagdo do capital fundiario e imobiliario. Essa especulagdo imobiliaria traz
diversos prejuizos aos cofres do municipio, e além do mais Uberlandia ainda ndo aplica o
IPTU progressivo, conforme Lei Federal n® 10257/2001 — Estatuto da Cidade, nessas areas em
meio a varios bairros da cidade.

Quando se levanta a questdo que a populagdo carente ndo deveria ser locada as bordas
do perimetro urbano, a situagdo ¢ bastante diferente em aprovar loteamentos de condominios
fechados para populagdo de classe alta as bordas do perimetro, porque a populacdo carente,
necessita das infraestruturas bdsicas, como transporte coletivo, escolas publicas, postos de
saude publico, redes de agua potavel, esgotamento sanitario, aguas pluviais e energia elétrica.
Esses servigos geralmente sdo ofertados pelo municipio, que na atual conjuntura financeira do
pais, os governos de todas as instancias ha anos estdo passando por dificuldades financeiras, e
por consequéncias dificultando que esses servigos basicos sejam atendidos de prontidao,
como por exemplo: ndo basta ter o prédio das escolas, ¢ necessario que contrate professores, e
contratando-os € necessario paga-los pelo servigo, e para pagéa-los o municipio precisa de
verbas, e assim por diante.

Mas quando se aprova os loteamentos fechados as bordas da cidade, parte desse infra

estrutura de responsabilidade do municipio ¢ realizada pelos empreendedores. As dareas
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institucionais sdo somente reservadas, porque ndo existe a necessidade de implantagdo
imediata de escolas, ndo € necessario os postos de saude, os moradores possuem veiculos para
locomogdo, as linhas do transporte coletivo sdo em menor quantidade e em horarios mais
espagados. Portanto, hd& um diferencial muito grande entre as instalacdes de conjunto
habitacional de interesse social com os loteamentos ou condominios fechados para classe
média/alta.

Com essa pesquisa, percebeu-se que o poder publico municipal, ndo tem autonomia
perante a cidade, que desde sempre, o poder estd em meio a iniciativa privada, em meio as
empresas detentora do capital. A dimensao politica ndo permite que os técnicos trabalhem de
forma correta e com coeréncia na legislagdo, € por estes motivos que a cada dia mais se tem as
exclusdes e segregacdes dos menos favorecidos, e as producdes e transformacdes que
acontecem no espago urbano, nunca sao direcionadas as classes recessivas da populagao.

O Setor Leste apresenta grande diversidade interna e este fato levanta questionamento
sobre os critérios de divisdo da cidade para fins de planejamento, tomando os setores
territoriais urbanos como recorte espacial para as agdes do poder publico e os diversos agentes

economicos. Estudos futuros devem aprofundar essa questao.
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