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O presente trabalho aborda questdes referentes aos lotfeamentos MCMYV instala-
dos em dreas de fragilidade socioambiental no municipio de Uberaba-MG. Contanto
com mais de oito mil unidades contratas, pela categoria FAR empresas, o Programa
Minha Casa minha vida teve grande participacdo na producdo de habitacdo social na
cidade. Porém, quando observamos suas localizacoes, eles estdo quase sempre locali-
zados em dreas com pouca infraestrutura urbana, além de frequentemente estarem
em locais que prejudicam o conforto dos moradores e/ou apresentem possiveis riscos
socioambientais. Partindo da premissa de que a md localizacdo dos lotfeamentos estd
ligada a dindmica que prioriza as construtoras sobre as organizacdes locais, o objetivo
principal da pesquisa € conhecer os danos socioambientais presentes na implantacdo
dos loteamentos. Para isso, realizamos pesquisas bibliograficas e documentais buscando
entender como funcionou as politicas habitacionais brasileiras pds 2009 e o PMCMV em
Uberaba, buscando entender quem sdo os agentes participantes desse processo, quem
constréi os loteamentos e onde eles sdo construidos. Além disso, avaliamos se foram
considerados os instrumentos urbanisticos em suas implantacdes e a partir de uma com-
paracdo temporal, vimos que as ZEIS's da cidade ndo estdo alinhadas com os objetivos
do Estatuto da Cidade. A partir disso, analisamos em profundidade trés empreendimen-
tos da cidade, o Alfredo Freire IV etapa 1 e etapa 2, e o Parque dos Girassois IV, levan-
tando os riscos e fragilidades socioambientais advindos de suas localizacdes. Para isso,
utilizamos o método de trabalho Suitability analysys, conhecido por andlise da apropri-
acdo do uso do solo urbano de McHarg (1969) e a aplicacdo da “Ferramenta de



avaliacdo de Insercdo urbana para os empreendimentos de faixa 1 do programa Minha
Casa Minha Vida” do ITDP em conjunto com o LabCidade (2015). Foram utilizadas fontes
documentais, referéncias bibliograficas, observacdo direta dos locais e mapas, e uso
de Sistemas de Informacdes Geogrdficas como técnicas de coleta. Apds a andlise des-
ses conteudos constatamos que os lotfeamentos ndo apresentam desempenho satisfa-
torio em nenhum dos métodos de trabalho utilizados. Ndo possuindo acesso a aceitavel
a transporte puUblico e nem a equipamentos urbanos, comércio e servico, e apresen-
tando riscos ambientais em suas dreas de implantacdo. Ainda que existam recomenda-
coes e metodologias para que a insercdo desses loteamentos seja feita considerando
0s aspectos socioambientais, na pratica, ndo foi o que observamos em Uberaba.

Palavras-chaves: Habitacdo-social, MCMYV, instrumentos urbanisticos, ZEIS, andlise soci-

oambiental, fragilidades ambientais.



This paper discusses housing developments in vulnerable socio-environmental areas of
the city of Uberaba, Minas Gerais. The Minha Casa Minha Vida program has contributed
significantly to the production of social housing in the city, with more than eight thousand
units contracted by FAR companies. However, most of these units are located in areas
with inadequate urban infrastructure, and often in areas that are defrimental to the com-
fort of residents and/or pose possible socio-environmental risks. Our hypothesis is that the
poor locatfion of these developments is due to a system that prioritizes developers over
local organizations. Therefore, our goal is to investigate the socio-environmental damage
caused by the construction of these developments. To achieve this goal, we conducted
bibliographical and documentary research to understand how Brazilian housing policies
have operated since 2009 and the housing development program (PMCMYV) in Uberaba,
to understand who are the actors involved in this process, who built the subdivisions and
where they are located. In addition, we evaluated the use of urban planning policies in
the housing development process. By conducting a temporal comparison, we noticed
that the city's ZEISs were not aligned with the goals of the Estatuto da Cidade. Based on
our analysis, three urban development projects were studied in depth: Alfredo Freire IV
Stages 1 and 2 and Parque dos Girassois IV. This study identified significant socio environ-
mental risks and vulnerabilities related to their respective locations. To conduct our study,
we used McHarg's Suitability Analysis methodology, developed in 1969. Additionally, we
applied the "Urban Insertfion Assessment Tool for Developments in the Minha Casa Minha
Vida Program", co-developed by LabCidade and ITDP Brazil. Through the use of different



collection techniques, including documentary and bibliographical sources, direct obser-
vation of the sites and maps, and Geographic Information Systems analysis, we found
that the settlements all had inadequate performance in all of the methods applied. The
sites lack adequate access to public transportation, urban infrastructure, commerce,
and services. They are also located in regions with potential environmental vulnerabllities.
Although there are recommendations and methodologies for the development of these
allotments, which consider the social-environmental aspects, in practice they were not
observed in Uberaba.

Keywords: Social housing, MCMYV, urban instruments, ZEIS, socio-environmental

analysis, environmental elements.
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I v 0DUG 0

Instituido em 2009 e reestruturado e renomeado como “Casa Verde e Amarela
(CVA)" em 2020, O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) foi estabelecido tro-
zendo com si estratégias para facilitar o acesso a moradia e, juntamente com isso, ala-
vancar o crescimento econémico do pais por meio do mercado imobilidrio. (BRASIL,
2013) O Programa concentra tanto a producdo de habitacdo social, quanto a produ-
c¢cdo da “habitacdo social de mercado”, termo cunhado por Shimbo (2010). Conside-
rado um divisor de adguas na relacdo entre o governo e a producdo de habitacdo so-
cial, o PMCMY fez com que os investimentos na producdo de novas unidades habitaci-
onais fossem intensificados, e a fase Il do programa integrou o Programa de Aceleracdo
do Crescimento (PAC) (KRAUSE, BALBIM e NETO, 2015).
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Quadro 01: Descricdo da linha “FAR EMPRESAS” do PMCMV
PMCMV EMPRESAS - FAMILIAS COM RENDA MENSAL ATE R$ 1.600,00

Objetivo Produgao de empreendimentos para alienagao das unidades habitacionais as familias com renda mensal até R$ 1.600,00
por meio de operagées realizadas por Instituicoes Financeiras Oficiais Federais.

Abrangéncia Todo o territério nacional.

Como funciona * Uniao estabelece metas de aplicagao dos recursos, por Unidade da Federacdo, com base no déficit habitacional.

* Estados e municipios, a partir do seu cadastro habitacional, realizam o enquadramento das familias nos critérios de priorizacao
definidos para o Programa e inserem no Cadlnico, se for o caso.

= Empresas do setor da construgao civil apresentam projetos a Caixa Econdmica Federal ou Banco do Brasil.

= Apos analise, a Instituicao Financeira contrata a operagao, acompanha a execugao da obra e libera recursos conforme cronograma.
Concluido o empreendimento, a Instituicdo Financeira providencia a alienagao das unidades para as familias selecionadas.

= Durante a execucdo das obras e apds a entrega das UH, o trabalho social é realizado sob a responsabilidade dos Estados e
Municipios.

* Beneficidrio paga mensalmente prestaco equivalente a 5% da renda ou minima de R$ 50,00, durante 10 anos

* Estados e municipios podem aportar contrapartidas sob a forma de recursos financeiros, terreno ou servigos.

Especificacao do = Casas ou apartamentos de acordo com especificagdes técnicas minimas, contendo, no minimo, sala, 2 quartos, cozinha, banheiro
empreendimento e area de servico, adaptaveis ao uso por familias de que fagam parte pessoas com deficiéncia.
* Quantidade maxima de 300 UH, por condominio.

Valor das unidades O limite maximo de aquisicdo das UH é de R$ 76 mil e varia de acordo com a UF/localidade e a tipologia.
habitacionais Este limite compreende os custos de terreno, edificagao, infraestrutura interna, legalizacéo e trabalho social.

Fonte: Cartilha do Programa minha Vida (BRASIL, 2013)

O Programa ¢ dividido em algumas linhas, sendo elas (BRASIL, 2013): PMCMV Em-
presas; PMCMYV Entidades; PMCMYV Oferta publica e Financiamento habitacional, para

o territdrio urbano. J& para o territdrio rural, sdo elas: Programa Nacional de Habitacdo

26



I v 0DUG 0

Rural (PNHR) Grupo 1 (Gl); PNHR Gll e PNHR Gilll. Para a finalidade deste trabalho, serdo
considerados os empreendimentos pertencentes a primeira linha citada: PMCMV em-
presas, também conhecido como FAR empresas, por estar contemplada por financia-
mentos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). O PMCMV Empresas (Quadro 1)
é formado por uma arficulacdo entre o governo (Unido, Estados e municipios), empresas
do setor da construcdo civil e Instituicdes financeiras nacionais (Banco do Brasil e Caixa).
E sdo exatamente as dindmicas e articulacdes entre esses agentes que visaremos en-
tender, sob arealidade de Uberaba, quais sdo os fatores e 0s agentes que determinam
a localizacdo desses empreendimentos na cidade.

Embora a importdncia de as habitacdes sociais serem implantadas em dreas ur-
banas consolidadas seja inegdvel, quando observamos o mapeamento dos loteamen-
tos existentes na cidade de Uberaba, € visivel que eles foram jogados para as bordas
da cidade, acendendo os questionamentos: quais sdo os fatores que determinam suas
localizacdes e quais sdo as fragilidades socioambientais que elas representam?2 Shimbo
(2010) j& problematizava a dindmica entre mercado e governo no Programa. Onde um
novo agente privado surge na producdo de habitacdo, desempenhando multiplos pa-
péis que eram delegados a agentes diferentes, as construtoras passam a ter uma parti-
cipacdo ativa na elaboracdo de novos programas sociais € como consequéncia, te-

mos um protagonismo do mercado privado. Enquanto segundo Krause, Balbim e Neto
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(2013) hd um despreparo das administracoes locais para controlar efetivamente os pro-

cessos de organizacdo e desenvolvimento do territério.

“Nesse sentido, as decisdes quanto a localizacdo dos terrenos e ds ca-
racteristicas dos futuros empreendimentos (que impactam sobremaneira no es-
paco intraurbano), bem como ds estratégias de contratacdo de mdo-de-obra
e a composicdo final do preco de venda das unidades residenciais sdo pauta-
das por um conjunto de diretores e executivos de uma mesma organizacdo,
cujo objetivo Ultimo é a extracdo do maior lucro possivel advindo dessa produ-
¢do.” (SHIMBO, 2010 pg. 54)

O que constrdi e reforca a hipdtese de que a localizacdo dos empreendimentos
esteja relacionada com o protagonismo das empreiteiras/construtoras/incorporadoras
sobre as organizacdes locais por haverrecomendacoes para que esses empreendimen-
tos sejam construidos em areas com qualidade e infraestrutura urbana. Como € o exem-
plo da Cartilha: “Como produzir moradia bem localizada com recursos do Programa
Minha Casa Minha Vida?: implementando os instrumentos do Estatuto da Cidade”, cri-
ada pelo extinto Ministério das Cidades, que como o0 nome sugere, apresenta e explica
os instrumentos do Estatuto da Cidade, bem como suas aplicacdes alinhadas ao
MCMV.

Quando falamos sobre localizacdo, € importante ressaltar que a producdo de
moradias bem localizadas vai muito além de simplesmente um bom lugar para morar.
A producdo de moradias em dreas j& consolidadas, permite a ofimizacdo e melhor
aproveitamento da infraestrutura j& existente na cidade, minimiza a necessidade de

deslocamentos, além de garantir uma cidade mais democrdtica e acessivel,
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estimulando o cumprimento da funcdo social da propriedade e evitando os vazios ur-
banos. Vale ressaltar que a ideia de que habitacdes sociais devem ser afastadas do

centro para diminuir custos, ndo é aplicavel, ja que:

“E possivel produzir habitacdo de interesse social em zonas con-
solidadas e centrais da cidade. Para isto, é preciso aliar politica urbana,
habitacional e fundidria com programas voltados a regularizacdo fun-
didria e d ocupacdo de dreas centrais e vazios urbanos.” (ROLNIK, org.
2010)

As consequéncias desse afastamento dos lotfeamentos rumo a periferia véo além
das consequéncias para os proprios moradores, afetando a cidade de modo geral,
sendo uma das causas para o esvaziamento dos centros urbanos. Que acabam tendo
apenas o uso comercial e perdendo a funcdo social. Segundo Rolnik, org. (2010), é ne-
cessario combater o esvaziamento de dreas centrais pois assim, podemos utilizar todo o
potencial dos equipamentos urbanos ja existentes, aproximar a moradia e local de fro-
balho, dinamizar os centros em diversos periodos do dia/ano e manter a presenca de
pessoas de diversos estratos sociais.

Porisso € necessdrio reforcar a importdncia da implementacdo de um Plano Dire-
tor coerente com as diretrizes previstas no Estatuto da Cidade. Garantindo o acesso
universal a cidade e uma melhor qualidade urbana. O Plano Diretor € criado como um
guia para as intervencodes e o crescimento urbanos a partir da determinacdo de objeti-

vos e estratégias considerando os aspectos socioecondmicos e ambientais das cidades
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(Instituto Polis et alii, 2001). E ele que garantird a funcdo social da cidade e das proprie-
dades urbanas, bem como o desenvolvimento sustentdvel e a igualdade e justica so-
cial, por meio dos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade, destinando
dreas especificas na cidade para que esses possam ser aplicados.

A utilizacdo das Zonas de Interesse Social (ZEIS) e de outros instrumentos de politica
urbana na concepcdo e implantacdo das habitacdes de inferesse social auxiliom na
criacdo de habitacdes em dreas que ja possuam infraestrutura urbana qualificadas, go-
ranfindo mais qualidade nas moradias e consequentemente maior qualidade de vida
para os habitantes. Mas, ainda que a legislacdo urbana, a alocacdo desses instrumen-
tos e o Zoneamento da cidade sejam feitos conforme os objetivos do Estatuto da Ci-
dade, hd também as dificuldades na aplicabilidade desses instrumentos apds a elabo-
racdo do Plano diretor, fato que vem sendo discutidas desde antes de sua criacdo.

As ZEIS foram criadas visando garantir a funcdo social da terra por meio da de-
marcacdo de zonas, originalmente delimitadas em locais j& consolidadas e com infra-
estrutura urbana, para habitacdes de interesse social ou regularizacdo urbana. Porém,
“O que se verifica pelas diversas experiéncias de seu emprego € que as ZEIS tém encon-
trado forte barreira para o alcance pleno de seus objetivos, [...] tendo seu uso distorcido
com o passar dos anos” (MATTOS, 2017 p. 23). Ou seja, ainda que essas zonas sejam
estabelecidas no Plano diretor da cidade, nem sempre elas sdo concebidas seguindo

0s objetivos originais do instrumento.
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Figura 1: Uberaba-MG - Localizacdes de loteamentos PMCMYV (2023)
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Fonte: Informacdes retiradas do Sistema de Gerenciamento da Habitacdo
e imagem retirada do Google Earth com destaques da autora
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“E importante demarcar as dreas de ZEIS nas partes mais cen-
trais/consolidadas, equipadas e providas de infraestrutura do municipio.
Isso vai evitar que a populacdo seja expulsa para os piores locais, pode
induzir a ocupacdo das melhores partes da cidade pelas pessoas que
precisam de moradia e evitar a necessidade futura de vultuosos recur-
s0s publicos na provisdo de vias e equipamentos publicos.” (ROLNIK org.
pg. 47, 2010)

Segundo Rolnik org. (2010), o empreendimento deve estar localizado na malha
urbana da cidade, onde ja exista infraestrutura bdsica (abastecimento de dgua, esgo-
tamento sanitdrio, energia elétrica, vias de acesso e transporte publico), além de infra-
estrutura para coleta de lixo e drenagem urbana e equipamentos e servicos relaciona-
dos a educacdo, saude e lazer (existentes ou para ampliacdo). Mas por que essa reali-
dade ndo acontece? Para buscar responder essa pergunta, analisaremos minuciosa-
mente dois loteamentos da cidade (Figura 1, em amarelo): Alfredo Freire IV (Etapas um
e dois) (Figura 2) e Parque dos Girassois IV (Figura 3).

Com suas construgoes iniciadas em 2013, tanto o Parque dos Girassois IV quanto
o Alfredo Freire IV passaram por problemas durante obras. O contrato entre as constru-
toras e Caixa foi encerrado sem que os empreendimentos estivessem concluidos, fi-
cando com as obras abandonadas por anos, € as unidades que j& estavam finalizadas,
ou prestes a serem finalizadas, saqueadas. Em 2021 as obras do Parque dos Girassois |V
foram retomadas e as casas comecaram a ser. JO as obras do Alfredo Freire IV, que

inicialmente aguardavam nova licitacdo para a obra ser finalizada, aguarda
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atualmente o resultado de um estudo técnico para determinar a viabilidade do empre-
endimento.

Figura 2: Uberaba-MG - Localizagdo dos loteamentos Alfredo Freire IV etapas 1 e 2 (2023)
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Fonte: Informacdes retiradas do Sistema de Gerenciamento da Habitacdo e imagem retirada do
Google Earth com destaques da autora
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A escolha dos loteamentos estudados € pautada em alguns fatores, sendo o pri-
meiro deles o prazo atipico que suas obras levaram devido os fatores citados anterior-
mente. A média do tempo de enfrega dos loteamentos da cidade, considerando a
data em que foram contratados e a data em que a primeira entrega foi realizada, é
de dois a trés anos (SISHAB). Analisando todos os loteamentos da cidade, dois deles fo-
ram entregues com menos de dois anos e dois deles com mais de frés, mas ndo pas-
sando de quatro anos. Em comparacdo, o Parque dos Girassois IV teve sua primeira
entrega em 2021, ultrapassando oito anos de obras, e o loteamento Alfredo Freire IV
etapas 1 e 2 ainda ndo fteve a sua primeira entrega, acumulando quase uma década
de obras. Os trés loteamentos passaram por problemas durante suas obras, que serdo
abordados posteriormente, quando falaremos de cada loteamento individualmente.

O trabalho buscard, entdo, compreender a dindmica do Programa Minha Casa
Minha Vida na cidade de Uberaba-MG, buscando entender as implantacdes dos lote-
amentos faixa 1 e como elas se relacionam com o macrozoneamento, a expansdo ur-
bana e as ZEIS. Analisaremos, fambém, os possiveis impactos socioambientais que esses
loteamentos apresentam, e para isso, dividiremos o trabalho em 3 capitulos.

O primeiro capitulo, compreenderd O PMCMV de maneira geral. Contextualiza-
remos as dinémicas e o funcionamento do Programa, bem como seu histdrico e suas

criticas, construindo o referencial tedrico do trabalho. Também analisaremos os
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resultados formais do Programa na cidade de Uberaba, discutindo suas dindmicas e
articulacoes.

O segundo capitulo compreenderd a pesquisa empirica do trabalho. Iniciaremos
com uma andlise comparativa e temporal do Macrozoneamento urbano, do limite da
Zona Urbana e das implantacdes de todos os empreendimentos faixa 1 do PMCMV em
Uberaba, buscando compreender qual o impacto dessas implantacdes no tecido ur-
bano, e se a expansdo urbana foi modificada por elas. Depois, analisaremos trés lotea-
mentos especificos utilizando duas metodologias. A primeira serd uma andlise de inser-
cdo urbana, onde analisaremos o0 acesso a transporte, a oferta de equipamentos urba-
nos, de comércio e servico, e a infegracdo com o entorno. E a segunda onde analisa-
remos a parte ambiental, com foco na hidrografia, vegetacdo e declividade.

No Ulfimo capitulo discutiremos os resultados obtidos no capitulo dois, relacio-
nando com outras bibliografias, buscando trazer discussdes sobre a mitigacdo desses
danos, e concluindo o trabalho. Abordaremos a questdo da politica habitacional no
Brasil, da utilizagcdo de instrumentos de politica urbana e do desenho ambiental. Além
disso, traremos como apéndice todo o levantamento fotogrdfico dos loteamentos es-
tudados. E, como anexo, 0s mapas de Macrozoneamento urbano da Secretaria de

planejamento urbano da prefeitura de Uberaba utilizados para andlise no capitulo 2.
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CAP,I'TULO 1
PROGRAMAS HABITACIONAIS BRASILEIROS POS 2009



O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) foi instituido visando reduzir o dé-
ficit habitacional brasileiro enquanto promovia o desenvolvimento econdmico. Institu-

ido em 2009 e passando por varias alteracdes desde entdo, o programa se
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concentrou na populacdo de baixa renda, onde hd dificuldade de comprovacdo e
suficiéncia de renda para acesso e compra de moradias (BRASIL, 2020). O programa
cria, entdo, mecanismos para facilitar a aquisicdo de habitacdo. Utillizando os recursos
do Orcamento Geral da Unido (OGU) e do Fundo de Garantia do Tempo de Servico
(FGTS) o PMCMV facilitou o acesso ao crédito imobilidrio e reduziu o preco dos imoveis.
Como consequéncia, melhorou a disponibilidade de moradia e reduziu a inseguranca
quanto ao valor das prestacoes, permitindo acesso a linhas de financiamento com
carga fributdria reduzida, diminuindo o problema de risco moral e aliviando o custo fi-
nanceiro das construtoras, (BRASIL, 2020).

O Quadro 1 apresenta algumas causas criticas da dificuldade ao acesso a mo-
radia digna no Brasil, sendo que, as destacadas em amarelo sGo as principais enfren-
tadas pelo Programa. Embora ele também atue na parte de planejamento e assistén-
cia técnica, as acdes do PMCMYV sdo concentradas majoritariamente em producdo e
aquisicdo de moradias, por isso podemos enquadrd-lo na primeira causa “Oferta imo-
bilidria incompativel com as necessidades habitacionais”. Dentfre as sub causas, pode-
mos destacar “Renda insuficiente” pelo cardter social da Faixa 1 e facilidade no
acesso a financiamento das outras faixas, “Incerteza quanto d demanda” devido a
coordenacdo existente entre construtoras, instituicoes financiadoras e organizacoes
publicas e “Custo elevado da producdo” tanto pelos subsidios oferecidos quanto pela

mediacdo entre Instituicoes financeiras e construtoras (BRASIL, 2020).
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Quadro 2: Causas criticas do problema habitacional brasileiro (2022)

Juros alto por risco de
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Fonte: BRASIL, 2020. Modificado pela autora
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O Programa € dividido entre o Programa Nacional de Habita¢cdo Urbana (PNHU)
e o Programa Nacional de Habita¢cdo Rural (PNHR). Sendo o PNHU separado entre:
FAR empresas, Enfidades e Oferta PUblical. A categoria FAR empresas € voltada para
familias com renda mensal de até R$ 1.000,002 e visa a producdo de empreendimen-
tos por meio de operacdes realizadas pelo Banco do Brasil ou pela Caixa Federal. Os
projetos apresentados pelo setor da construcdo civil sdo a base para a producdo das
moradias e a Instituicdo financeira responsdvel acompanha a execucdo das obras, li-
berando recursos conforme o cronograma. A prestacdo a ser paga pelo beneficidrio é
equivalente a 5% da renda minima, ou de R$ 50,00 durante 10 anos, e a Instituicdo fi-
nanceira faz a alienacdo do imdével somente apds as obras estarem finalizadas. (BRA-
SIL, 2013).

A categoria “Entidades” também tem por objetivo a producdo de empreendi-
mentos para familias com renda de até R$ 1.600,003. Porém, diferente do FAR empre-
sas, essa linha conta com cooperativas habitacionais, associacdoes e outras entidades
privadas sem fim lucrativos, que devem estar habilitadas no Ministério das cidades#*

(BRASIL, 2013). Assim como no FAR empresas, € a Instituicdo financeira que fard a

1 A modalidade “Oferta publica” s6 recebeu recursos até 2013.

2 Valor retirado da Cartilha do PMCMYV, publicada em 2013. Para referéncia, o salario-minimo vigente na
época era de R$678,00. Os valores sofreram alteragoes durante o periodo de vigéncia do programa que seréo
abordadas ainda nesse capitulo.

33 Valor retirado da Cartilha do PMCMYV, publicada em 2013.

4 Extinto em 2019, passou a ser competéncia do Ministério do Desenvolvimento Regional (MDR) mediar a pro-
dugao pelo PMCMYV Entidades. O Ministério das cidades foi reestabelecido em 2023



mediacdo entre o beneficidrio e as entidades. Os recursos utilizados vém do Fundo de
Desenvolvimento Social e o pagamento das parcelas confinua da mesma forma.

A categoria “Oferta PUblica” é voltada para familias com renda igual ou inferior
a R$ 1.600,00%, mas s6 abrange municipios com até 50 mil habitantes. Seu funciona-
mento € caracterizado da seguinte forma: a Unido realiza a oferta publica as institui-
coes financeiras habilitadas; propostas sdo apresentadas pelos estados, municipios ou
proponentes; as instituicdes financeiras realizam andlise das propostas e firmam um
termo de acordo; e, por fim, os beneficidrios sado selecionados e assim como nas outras
categorias frmam o contrato diretamente com as Instituicdes Financeiras. Nessa mo-
dalidade ¢ oferecido a subvencdo de até R$ 25.000,00 (BRASIL, 2013).

A categoria “Financiamento Habitacional” é voltada para familias com renda
de até R$ 5.000,00¢ e tem por objetivo oferecer acesso a moradia facilitando os finan-
ciamentos. Podendo ser tanto individualmente por meio da Carta de Crédito Indivi-
dual, ou quanto em grupos associativos, por meio da Carta de Crédito Associativo.
Nessa categoria, variacdes de renda sdo avaliadas para definir a reducdo da taxa de
juros do financiamento e o desconto na aquisicdo ou construcdo do imoével. O des-
conto é limitado a R$ 25.000,00, sendo definido de maneira inversamente proporcional

arenda. O beneficidrio terd acesso a 3 beneficios, a depender do nivel da renda: O

5 Valor retirado da Cartilha do PMCMYV, publicada em 2013.
6 Valor retirado da Cartilha do PMCMYV, publicada em 2013.

43



subsidio completo, sendo este o desconto j& citado; o subsidio equilibrio, que reduz a
taxa de juros; e o acesso ao Fundo Garantidor da Habitacdo (FGHab) que garante a
reducdo de custos do seguro do financiamento, e em caso de perda de renda, ou
desemprego, garante o refinanciamento de parte das prestacoes.

J& o PNHR é separado por grupos. O Grupo | compreende agricultores familiares
e frabalhadores rurais cuja renda anual ndo ultrapasse R$ 15.000,00, oferecendo até
R$ 25.000,00 de subsidios para construcdo, R$ 15.000,00 para reforma/ampliacdo, R$
600,00 para contfratacdo de assisténcia técnica e R$ 400,00 para execucdo de fraba-
Iho social. Nesse grupo, o valor da unidade habitacional ndo poderd ultrapassar R$
65.000,00 e o beneficiario comprometerd o equivalente a 4% do valor em 4 pagamen-
tos anuais (BRASIL, 2013).

O Grupo Il € destinado para agricultores familiares e frabalhadores rurais com
renda anual entre R$ 15.000,01 e R$ 30.000,00. Oferecendo financiamento habitacional
com subvencdo de R$ 7.000,00 para edificacdo ou reforma da unidade habitacional,
R$ 600,00 para confratacdo de assisténcia técnica e R$ 400,00 para execucdo do Tra-
balho Social, sendo que o valor méximo de avaliacdo do imdvel é varidvel a depen-
der da UF/localidade. O beneficidrio compromete até 30% da renda familiar bruta, a
depender da sua capacidade de pagamento (BRASIL, 2013). Em ambos os grupos é
necessario que os beneficidrios estejam organizados em uma Entidade Organizadora

(EO). e o funcionamento do programa se dard da seguinte forma: a EO apresenta o
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projeto a Instituicdo financeira; a Instituicdo analisa e aprova o projeto para a contra-
tacdo dos financiamentos; a EO inicia o trabalho social e acompanha a obra por
meio da Comissdo de Acompanhamento da Obra (CAQ), que deverd prestar conta a
todos os beneficidrios; os recursos serdo liberados a EO conforme o andamento da
obra e o trabalho social serd finalizado apds entrega e ocupacdo das Unidades Habi-
tacionais. (BRASIL, 2013)

J& o Grupo lll € voltado para agricultores familiares e tfrabalhadores rurais, ndo
necessariamente ligados em uma entidade organizadora. Nesse grupo, o subsidio ofe-
recido € somente o financiamento habitacional, com taxas de juros reduzidas e o valor
mdaximo dos imoveis € varidvel a depender da localidade. Se os beneficidrios estive-
rem organizados em uma EO o processo de contratacdo serd o mesmo dos Grupos | e
Il, caso o conftrdrio, o beneficidrio contrata o financiamento diretamente na Instituicdo
Financeira. O comprometimento da renda nesse grupo € igual ao Grupo ll, até 30% da
renda familiar, a depender da capacidade de pagamento. (BRASIL, 2013).

O Programa, além das categorias, acimas listadas, também é dividido em faixas
de renda. E o cardter social do programa no PNHU é refletido especialmente na faixa
1 (FAR empresas) por contar exclusivamente com recursos do OGU, sobretudo pelo
FAR, enquanto as outras faixas contam com recursos do FGTS (BRASIL, 2020). O subsidio
para aquisicdo de moradias e a taxa de juros aplicada sdo estruturados considerando

essas faixas de renda, quanto menor a renda, maior o subsidio (BRASIL, 2020). Ao
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avaliarmos a evolucdo das faixas de renda (Tabela 1), € importante observarmos
como as diferentes faixas evoluiram com o passar dos anos. Entre 2009 e 2017 as faixas
2 e 3 elevaram em 43,4% e 93,5% sucessivamente, enquanto o indice Nacional de Pre-
cos ao Consumidor Amplo (IPCA) acumulado nesse periodo foi de 60,8%. Em contra-
ponto, a Faixa 1, teve sua Ultima alteracdo em 2016, elevando 29,0% entre 2009 e 2016
contra 52,8% no IPCA acumulado nesse mesmo periodo. O teto dessa faixa, que antes

era equivalente a 3 saldrios-minimos vigentes, passou a representar somente 1,8.

Tabela 1: Brasil — Evolugc&o das faixas de renda do PMCMYV entre 2009 e 20207 (2023)

Faixa Fase 1 Fase 2 Fase 3 20201 Taxa de Recursos
20093 (R$) 2011° (R$) 2016'° (RS) (R$) Juros (%)
1 Até 1.395 Até 1.600 Até 1.800 Até 1.800 Nao ha oGU
1,5 - - Até 2.350 Até 2.350 5 OGU + FGTS
2 Até 2.790 Até 3.275 Até 3.600 Até 4.000 5,5a7,0 OGU + FGTS
3 Até 4.650 Até 5.000 Até 6.500 Até 9.000 8,16a9,16 FGTS

Fonte: Brasil, 2022. Com alteracdes da autora.

7 Para referéncia, o valor do salario-minimo em cada um dos anos era: R$465,00 em 2009, R$ 540,00 em 2011,
R$880,000 em 2016 e R$1045,00 em 2020.

8 Segundo mandato do Governo Lula (PT).

9 Segundo mandato do Governo Lula (PT).

10 Segundo mandato do Governo Dilma (PT) até agosto, sofrendo o impeachment e sendo substituido pelo Go-
verno Temer (PMDB).

11 Governo Bolsonaro (PSL).
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Outra mudanca apresentada foi a criagcdo da Faixa 1,5 em 2016, funcionando
como um intermedidrio entre as faixas 1 e 2 que teoricamente apresentaria uma alter-
nativa com juros menores para as pessoas que estivessem anteriormente na faixa 2.
Mas, se seguirmos a correcdo dos valores de renda seguindo o indice IPCA, o feto de
valores da faixa 1,5 estaria incluso na concepcdo inicial da Faixa 1. Fazendo com que
ao invés de ndo fer os juros de parcelamento, isentos na faixa 1, essas pessoas estardo
em um financiamento com juros, ainda que inferiores aos da Faixa 2, € menos subsi-
dios.

Quanto aos resultados formais do programa, até 2022 o PMCMV confou com
6.263.862 Unidades Habitacionais confratadas, das quais 5.287.101 (84%) foram entre-
gues, acumulando R$ 561.720.494.112,83 de valores contratados dos quais R$
505.590.046.774,21 foram liberados.

Ao analisarmos os dados do programa, observamos que a faixa com mais unidao-
des contratadas € a faixa 2, apresentando 49,65% de todas as unidades contratadas,
seguida da faixa 1, com 33,72% das unidades contratadas, producdo e estoque, com
8,42%, faixa 3 com 5,80% e faixa 1,5 com 2,39%. Importante relembrar que a faixa 1,5
era inexistente na concepcdo do programa, criada em 2016, impactando na quanti-
dade de contratacdes contabilizadas, visto que as outras faixas sdo contabilizadas
desde 2009.

47



Outro fator importante a ser analisado € a relagcdo entre unidades contratadas e
unidades enfregues. Na faixa 1 temos 78,74% das unidades enfregues até 2022, en-
qguanto nas outras faixas temos 100%. A prépria variacdo no modelo de constru¢cdo en-
tre as faixas pode explicar o porqué de a faixa 1 ndo apresentar 100% de entregas
como nas outras. Como dito anteriormente, a faixa 1 € a Unica que conta exclusiva-
mente com recursos do OGU e, diferente das outras faixas. O contrato do empreendi-
mento é feito entre as instituicdes financeiras e as empresas da construcdo civil e s6
aposs as obras estarem finalizadas que é feito o contrato entre a Instituicdo financeira
responsdvel e o beneficidrio, abrindo margem para existirem problemas na entrega.

Ao analisarmos as contratacdes anualmente (Grdfico 1) observamos que seu
pico ocorreu no ano de 2013, juntamente com o pico de unidades distratadas. Apre-
sentando uma queda nos anos seguintes, onde somente em 2016 e 1018 o numero das
unidades contratadas foi superior ao do ano anterior, mas ainda assim, ndo voltando
ao patamar de 2013. O Programa teve suas Ultimas contratacdes em 2020, chegando
ao menor valor de unidades contratadas de sua série histérica, e neste mesmo ano, o
Programa Casa Verde e Amarela (CVA), sucessor do Minha Casa Minha Vida, foi lan-
cado. A partir de 2021, o CVA passou a ser o principal programa habitacional brasileiro
e o0 MCMV foi extinto12,

12Em 2023 0 MCMV é reestruturado e reinstituido.
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Grdfico 1: Brasil - Contratacdes do PMCMYV 2009 a 20203 (2022)
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Fonte: Elaborado pela autora com dados do SisHab

Embora seja inegdvel o papel do Programa Minha Casa Minha Vida no acesso &

habitacdo nos Ultimos anos, € necessario avaliar de maneira critica os resultados

13 Para referéncia: de 2009 a 2010 o Governo Lula (PT) era vigente; 2011 a agosto de 2016, Governo Dilma
(PT); agosto 2016 a 2018, Governo Temer (PMDB), e 2019 a 2023 Governo Bolsonaro (PSL)(PL).
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formais do Programa e de suas articulacdes durante seus anos de vigéncia. Segundo
Brasil (2020) utilizando par@metros estimados, o programa diminuiu entre 400 mil e 2,1
milhdes de unidades no déficit habitacional, a depender se a postura tomada era
mais ofimista ou conservadora, o que indica que, de certa forma, o programa cumpriu
um de seus objetivos, o de enfrentar o déficit habitacional. Porém, “ndo € possivel con-
cluir que a politica é eficiente na reducdo do déficit, tendo em vista que é provavel
qgue metade das entregas ndo tenham revertido uma situacdo de déficit que se man-
teria” (BRASIL. 2020, p. 79).

O Programa carregou muitas criticas quanto a sua organizagcdo, que protagoni-
zava o agente privado, especialmente as construtoras, na definicdo das implantacoes
e localizacdes dos loteamentos, acentuando ainda mais o padrdo segregador de ex-
pansdo das cidades brasileiras, e diminuindo a capacidade das organizacdes locais
de controlar efetivamente esses processos. Segundo Bonduki (2009), para enfrentar
efetivamente o problema urbano é necessdrio trazer equilibrio e sustentabilidade para
seus valores. Além dos recursos financeiros, garantir o direito & terra urbanizada e a
moradia € essencial. Embora o PMCMYV ofereca o recurso financeiro para a aquisicdo
de moradias, essas sdo mal localizadas, por vezes locada em dreas sem a infraestru-
tura urbana necessdria e longe dos centros urbanos, reforcando a especulacdo imobi-

lidria e diminuindo o acesso a cidade.
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As relacoes entre os agentes do programa e o cumprimento de seus papeis
apresentam falhas (RAMOS E NOIA, 2016). As etapas de planejamento e execucdo
dos empreendimentos contam com atrasos tanto na entrega das unidades quanto no
repasse de verba, dentre outros problemas. Mesmo que tenha conseguido melhorar a
qualidade de vida de parte da populacdo, o programa apresenta falhas sistemdticas.
Segundo Ferreira (2012), a quantidade ampla de faixas de renda € um dos pontos fa-
lhos do programa, ao haver interferéncia entre elas. Mesmo que os subsidios publicos
sejam destinados a faixa mais baixa de renda, eles contemplavam inicialmente a co-
mada com até seis saldrios-minimos, causando competicdo desigual entre os empre-
endimentos. Visto que, esses mesmos subsidios, quando aplicados a uma faixa de
renda mais alta, atuam como um complemento, ajudando adquirir terras urbanizadas.
Enquanto para a populacdo de menor renda, dentro do programa, € esse subsidio
que financiard a maioria da construcdo, fazendo com que essas pessoas acabem
sendo locadas em dreas carentes de infraestrutura.

Carvalho e Stephan (2016) reforcam que a falta de critério nas implantacdes de
habitacdes sociais brasileiras € uma tendéncia em varias cidades, onde o interesse pri-
vado sobrepde o bem-estar social, fazendo com que a populacdo de menor renda
ndo tenha acesso a infraestrutura urbana e seja excluida para os bairros periféricos. A
l6gica de mercado do programa dificulta o acesso a terra bem localizada. O PMCMV

por si sO, ainda que involuntariamente, trouxe um processo de valorizacdo fundidria
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(FERREIRA, 2012), beneficiando os proprietdrios, trazendo danos para os moradores e
reforcando ainda mais o afastamento da populacdo de baixa renda de dreas ja con-
solidadas. A estrutura do programa, que proporciona o protagonismo do mercado pri-
vado, perpetua a segregacdo socioespacial, ndo trazendo integracdo e inclusdo dos
loteamentos ao tecido urbano (ZACCARA E MASTRODI, 2016).

A promoc¢do da habitacdo social é reduzida a provisdo habitacional, ndo pos-
suindo politica urbana que adeque esses lotfeamentos ao planejamento da cidade e
sem a participacdo efetiva do poder publico municipal (CARVALHO E STEPHAN, 2016).
Essa falta de controle das politicas habitacionais pelo poder pUblico é consequéncia
da légica de mercado que guia a producdo habitacional, transformando o espaco
urbano e a prépria habitacdo social em mercadorias (ZACCARA E MASTRODI, 2016).
Como consequéncia dessa logica de mercado, as construtoras buscam o lucro com
essa producdo habitacional, e como os valores do programa sdo fixos, as possibilida-
des de lucro sdo transferidas para a aquisicdo de terras mais baratas e a ampliacdo
das escalas dos empreendimentos (MELCHIORS, 2016). Os poucos pardmetros urbanis-
ticos que eram considerados requisitos minimos do programa foram alterados. Anteri-
ormente os loteamentos eram limitados a 500 unidades por médulo, j& em 2013 foi re-
gulamentada a contratacdo de empreendimentos com até 3 etapas entre mil e 5 mil

unidades (MELCHIORS, 2016).
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O aspecto quantitativo do programa acaba deixando em segundo plano a
qualidade urbanistica e arquiteténica das implantacdes (FERREIRA, 2012), desconside-
rando os impactos urbanos que estes podem causar € suas consequéncias para o de-
senvolvimento das cidades e da qualidade de vida dos moradores. Além das questoes
relativas a localizagcdo dos loteamentos, eles ainda podem ser segregados por fatores
relativos a seu desenho urbano, como a precariedade dos acessos aos conjuntos
(CARVALHO e STEPHAN, 2016), um dos indicativos de falta de eficdcia social, isolando
os moradores do restante da cidade. Entretanto, segundo Ferreira (2012) ndo s as
construtoras e o mercado imobilidrio sdo responsdveis por essa falta de qualidade,
sendo um reflexo da atuacdo dos agentes publicos envolvidos no programa por meio
de aprovacdo dos projetos.

Ainda segundo Ferreira (2012), era essencial que o programa fortalecesse as fai-
xas de renda entre zero e trés saldrios-minimos. Mas como podemos perceber, pelas
andlises anteriores, além das correcdes aos valores das faixas ndo serem feitas de ma-
neira distribuida e alinhada com o indice IPCA, a maior concentracdo de habitacoes
do programa foi voltada para a Faixa 2, € ndo a Faixa 1. Essa relacdo demonstra
como ele se distancia de uma politica de habitacdo social, se afastando das estraté-
gias de enfrentamento do déficit (KRAUSE, BALBIM e NETO, 2013). O programa ndo pro-
poe solucdes para problemas ja apresentados na politica urbana brasileira, como a

segregacdo socioespacial e a questdo da terra, funcionando apenas como um
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impulso para o mercado financeiro e aumentando a demanda habitacional (FER-
REIRA, CALMON, FERNANDES E ARAUJO, 2019).

Em 2020 foi instaurado o CVA, substituindo o PMCMYV, que a partir de 2021 j& ndo
teve mais confratacdes, como programa habitacional. Assim como a politica anterior,
o programa privilegiou a producdo de habitacdes para o mercado, continuando a |6-
gica de urbanizacdo brasileira. Da mesma maneira que o programa MCMYV, o CVA
institucionalizou que ordenamento e a expansdo urbana estivessem na mdo do setor
imobilidrio, priorizando o fator econémico ao definir as localizacdes e métodos de
construcdo dos lofeamentos, desconsiderando a qualidade urbanistica e focado ape-
nas na entrega das casas. Segundo Balbim (2022), as inovacdes trazidas pelo CVA sdo
referentes a destinacdo de imdveis publicos e a regularizacdo fundidria de interesse
social, institucionalizando a espoliacdo e expropriacdo urbana, aumentando o risco
de que essa légica da urbanizacdo brasileira passe a ter instrumentos legais e formais
para que se institua. O autor afirma que quanto a producdo habitacional, o CVA se
configura apenas como revisdes de programas e legislacoes j& existentes, constituindo

mais como uma “peca de marketing” com a renomeacdo do antigo PMCMV.
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“Ndo hd execucdo orcamentdria do programa, relativa d producdo
habitacional, além de pagamentos referentes as linhas tradicionais de financi-
amento. Vislumbra-se que as demais acdes do CVA, que ndo se traduzem em
execucdo orcamentdria, possam estar sendo implementadas com maior efi-
cdcia, o que é extremamente grave. Como demonstrado, o CVA retira do
corpo legal qualguer mecanismo de fransparéncia e controle social que por-
ventura ainda preexistisse e em suas inovacdes ndo fraz mecanismo algum
para o acompanhamento social, particularmente ndo para a destinacdo de
imoveis publicos.” (BALBIM, 2022. p. 60)

Outra critica ao Programa é a questdo da regularizacdo fundidria. A REURB-S
(Regularizacdo Fundidria Urbana — de interesse social) € um tipo de regularizacdo fun-
didria definida pelo CVA que era aplicAvel a nicleos urbanos onde a predomindncia
era de populacoes de baixa renda (BALBIM, 2020). Anteriormente, a responsabilidade
de regularizacdo dessas dreas era exclusiva ao poder publico. Mas, com as mudangas
ocorridas no programa, cabe ao poder publico local definir de quem serd essa respon-
sabilidade, além de permitir que os moradores sejam aqueles que arguem com 0Ss CUS-
tos dessa regularizacdo (BALBIM, 2020), na prdtica, retirando essa obrigatoriedade do
municipio.

Em 2023, o PMCMV foi retomado novamente, descontinuando o CVA e com al-
gumas revisoes. Devido ao pequeno tempo de implementacdo, ndo € possivel saber
os resultados formais e consequéncias dessa mudanca ainda, mas comentaremos bre-
vemente sobre essas revisdes. Uma das mudangas mais visiveis € a volta da Faixa 1, an-
teriormente descontfinuada pelo CVA (BALBIM, 2023). Ainda segundo Balbim (2023) as

novas diretfrizes revelam mecanismos de manutencdo do direito a moradia para além
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da provisdo habitacional, com novos atendimentos como a locacdo social, a melho-
ria habitacional e lotes urbanizados. Os diferentes usos na cidade, a consideracdo das
diversidades regionais, a destinacdo de bens puUblicos para entidades sem fins lucrati-
vos que contemplem familias da faixa 1 urbana e a acessibilidade e inclusdo sdo ou-
tras diretrizes consideradas positivas pelo autor.

Balbim (2023) questiona, porém, a falta de algumas propostas no novo PMCMV.
Segundo o autor, ndo hd no texto da Medida Proviséria a definicdo clara do papel da
participacdo popular no programa, nem dos instrumentos claros de monitoramento e
avaliacdo, buscando uma melhoria continuada. A falta de definicdo dos instrumentos
juridicos e urbanisticos que podem ser utilizados para que o acesso a ferra urbanizada
em dAreas consolidadas seja vidvel, também é questionada. Os mecanismos de regula-
rizacdo fundidria criados com o CVA, citados anteriormente nesse capitulo, também
ndo foram revogados com a medida provisdria. O monitoramento dessa nova politica
se faz necessdrios nos proximos anos. Essa andlise foi feita baseada no texto da Me-
dida provisoria, e, assim como discutido anteriormente, hd uma grande dist@ncia entre

a legislacdo e a aplicacdo da politica habitacional brasileira.

Segundo dados retirados do SisHab, o PMCMV em Uberaba, contou com mais

de 33 mil contratacdes entre 2019 e 2020, dessas, mais de 11 mil sGo pertencentes a
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Faixa 1. A maior concentracdo de unidades contratadas se encontra na faixa 2 (Ta-
bela 2) com quase 17 mil unidades contratadas, seguido por produgcdo/estoque com
mais de 2 mil unidades e as faixas 1,5 e 3 com mais de mil unidades cada. Novamente,

é importante destacar que a Faixa 1,5 s foi criada em 2016.

Tabela 2: Uberaba-MG - Relacdo de valor e quantidade de contratacdes do PMCMYV (2022)

Modalidade Faixa Valor c((l){%t)ratado UHt ;((;era— UHgﬁzi;re—
FAR Empresas 1 830.382.956,16 11.242 8.800
Rural 1 1.174.500,00 41 41
Total faixa 1 821.557.456,16 11.283 8.841

1,5 191.757.000,00 1.496 1.496
CCFGTS 2 1.979.416.218.90 16.972 16.972
3 185.501.934,50 1.284 1.284

CCFGT — Producio/estoque 69.632.847,72 2.699 0

Fonte: Elaborado pela autora com dados do SisHab.

Quanto ao valor contratado, a Faixa 2 também possui o maior valor, aproxi-
mando-se aos 2 bilhdes de reais. Ela representa mais que o dobro da Faixa 1, que vem
logo em seguida com mais de 800 milhdes reais. Logo depois temos as faixas 1,5 e 3

com quase 200 milhdes cada e por Ultimo a producdo/estoque com quase 70 milhoes.
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Assim como no panorama nacional, na cidade de Uberaba as Faixas 1,5, 2 e 3 apre-
sentaram 100% de entrega das unidades, assim como a modalidade rural, a FAR, por
sua vez, apresentou 78,27% de entrega, enquanto a modalidade producdo/estoque
ndo apresentou nenhuma entrega.

Uberaba teve um crescimento padrdo centro-periferia, marcado pela privatiza-
cdo de grandes dreas, visando a valorizacdo do mercado imobilidrio, fruto da dind-
mica forte do agronegdcio na regido e pelo espraiamento da ocupacdo urbana, le-
vando a populacdo mais carente as dreas com menos infraestrutura e periféricas da
cidade (DONOSO, MALUF, MOREIRA 2012). As implantacdes do PMCMYV seguem a
mesma logica da mancha urbana, estando implantados nas franjas da cidade (Figura
4). Esse afastamento dos lotfeamentos para as areas periféricas, estd ligado a inUmeros
fatores, como, o preco da terra urbana, a competicdo imobilidria e até mesmo a pro-
pria dindmica do programa. O planejamento e zoneamento urbano representam o
papel das organizacdes locais na escolha dessas implantacdes, mas o protagonismo
do mercado privado faz com que o critério de escolha seja a vantagem financeira
para as proéprias construtoras, que muitas vezes ja possuem o terreno, levando a espe-
culacdo imobilidgria (DONOSO, MALUF, MOREIRA. 2012) (SOARES, 2012) (BONDUKI, 2009)
(MALUF, DONOSO, VALICENTE, 2014) e dificultando o controle da cidade sobre sua ex-

pansdo.
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Figura 4: Uberaba-MG - Implantacdo dos lotfeamentos MCMYV 2009 a 2013 (2022)

Legenda
(7 Loteamentos MCMY faixa 1

Fonte: Google Earth com destaques da autora.

O Programa ndo oferece subsidios nem diretrizes voltados a melhora e compati-
bilizacdo da infraestrutura urbana existe. Isso faz com que, essas implantacdes afasta-
das, sejam onerosas para o poder publico da cidade, que terd que garantir o acesso
0s equipamentos necessdarios a sua populacdo, e para os moradores, que deverdo
aguardar para receber essa infraestrutura. Um exemplo disso € o Loteamento Rio de

Janeiro, que iniciou o processo de entrega das chaves em 2017 e 2018 (SisHab) mas sé
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teve a Escola Municipal, equipamento essencial para os moradores, inaugurada em
agosto de 2022 (PMU).

A cidade também é marcada pela falta de espacos livres, sendo eles mais pre-
cdarios na periferia da cidade, onde espacos qualificados sdo escassos. De maneira
geral, os espacos livres funcionam mais como espacos de fluxo e tfransicdo do que es-
pacos de permanéncia em si, ndo estando organizados em um sistema e funcionando
de maneira isolada (DONOSO, MALUF, MOREIRA. 2012) (MALUF, DONOSO, VALICENTE,
2014). Essa auséncia de sistemas de espacos livres € amplificada pelo desenho dos lo-
teamentos, que ndo oferecerem dreas destinadas ao lazer e pelo tamanho reduzido
do lote das unidades, que muitas vezes ainda serdo destinados a ampliacdes na resi-
déncia, dificultando ainda mais 0 acesso dos moradores as atividades de lazer.

As articulacdes entre organizacdes locais e construtoras na decisdo da localiza-
c¢do ficam claras quando observamos os lofeamentos antes de 20134, Segundo Soares
(2013), nos Residenciais Pacaembu Il, Morumbi Il as glebas eram pertencentes a cons-
trutora responsdavel pelas obras, a mesma em ambos os casos (Tabela 4). No Jardim
Copacabana nem todos os lotes foram ocupados no projeto e implantacdo do lotea-
mento. Somente apds a entrega e ocupacdo das unidades habitacionais que esses

lotes remanescentes foram utilizados pela construtora para construcdo de habitacoes

14 O periodo pds 2013 é marcado por uma mudanca na dinadmica entre loteamentos e ZEIS, que sera abordado
futuramente no segundo capitulo da dissertacéo e aparece nos estudos iniciais na Atividade Programada, situ-
ada na Parte 2 desse memorial.
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de maneira independente. O lotfeamento MCMV fez com que esses lotes fossem valori-
zados, o loteamento jd estava com lotes a venda antes do lancamento do programa,
mas com dificuldades em sua comercializacdo devido a sua localizacdo. O lotea-
mento Parque dos Girassois Il foi implantado em terrenos de propriedade de uma em-
presa de empreendimentos imobilidrios ligada a propria construtora responsavel pelas
obras. Segundo Soares (2013), o loteamento Jardim Alvorada contou com mediacdo
da Cohagra em sua implantacdo. A iniciativa de ocupacdo veio da proprietdria do
terreno, que apds interferéncia da Cohagra teve que implementar a infraestrutura ur-
bana na drea ja loteada, melhorando as condicdes de moradia para os moradores
locais e, ao mesmo tempo, valorizando a drea.

A din@mica da definicdo da localizacdo dos loteamentos tfrouxe consequéncias
para toda a cidade. Uma caracteristica faciimente observada (Figura é) € o agrupa-
mento dos lofeamentos em dreas proximas na cidade. E isso, devido ao adensamento
e 0 excesso de unidades habitacionais que esses lotfeamentos possuem, podem afetar
a capacidade dos equipamentos publicos existentes (SOARES, 2013), além de criar,
como consequéncia das tipologias semelhantes mesmo entre empreendimentos dife-
rentes, espacos estigmatizados como da pobreza (SOARES,2013) (DONOSO, MALUF,
MOREIRA. 2012) (MALUF, DONOSO, VALICENTE, 2014).

Outra consequéncia da ocupacdo desses grandes loteamentos na periferia da

cidade € a aproximacdo entre malha urbana e as matas ciliares remanescentes
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(MALUF, DONOSO e VALICENTE 2014). A prdtica de se alocar as areas institucionais e
dreas verdes proximas das APPs e rodovias, visando ndo lidar com a topografia aci-
dentada das APPs, faz com que essas dreas de lazer ndo possuam significado real
para a populacdo. Como consequéncia da dificuldade de implantacdo dessas dreas,
juntamente com o alargamento das rodovias e com a falta de espacos para lazer na
parte interna do lote, as dreas de APP acabam sendo transformadas em uma exten-
sdo da drea residencial (MALUF, DONOSO, VALICENTE, 2014).
“A presenca de uma APP circundando a drea habitacional, muitas
dessas dreas sofreram agressdes incontdveis durante o processo de implemen-

tacdo do empreendimento do PMCMY e dificimente conseguirdo recuperar-
se” (MALUF, MOREIRA E VALICENTE, 2014. p. 86)

Um importante dado ao se analisar os loteamentos da cidade é o atraso na en-
trega das obras. O loteamento Rio de Janeiro, dividido em 3 mddulos, teve seu con-
trato assinado em marco de 2013, para todos os mddulos, o inicio das entregas ocor-
reu em marco de 2017, para os médulos A e C, e junho de 2018 para os mddulos B,
contabilizando quatro e cinco anos. O loteamento Parque dos Girassdis IV, que serd
abordado no capitulo 3 juntamente com o Alfredo Freire IV, foi contratado em agosto
de 2013, ficando com as obras paralisadas por anos, devido a um distrate entre CEF e
construtora por falta de recursos (Cohagra). Posteriormente foi efetuada nova licita-
cdo pela CEF e contratada nova construtora que retomou a obra em janeiro de 2021,

iniciando a entrega das chaves no fim do mesmo ano. O loteamento Alfredo Freire |V,
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dividido em etapa 1 e etapa 2, teve seus confratos firmados em julho de 2013 e até
hoje as obras se encontram paralisadas, esperando nova licitagcdo pela caixa para re-
tomada (Cohagra).

Quanto aos principais agentes atuantes do programa na cidade, segundo Soa-
res (2012), sdo: Poder publico!s, Caixa Econdmica Federal'é, Conselho de Habitacdo e
agente privado (construtoras e proprietdrios de terrenos). Ao lancar o PMCMYV, a cons-
trucdo dos empreendimentos € deixada a cargo das constfrutoras, frazendo como
Unica exigéncia, quanto a localizacdo, que estes sejam implantadas em dreas conti-
guas a malha urbana. A Caixa somente faz a andlise de viabilidade do empreendi-
mento e se os projetos cumprem o critério estabelecido, ndo tem papel na escolha
das localidades. As construtoras e proprietdrios sdo aqueles que possuem o maior po-
der na escolha dessas localizacdes. E como ja dito anteriormente, na cidade, por ve-
zes as proprias construtoras eram donas dos terrenos, ou os proprietdrios por si demons-
tfravam interesse em vender suas terras para a producdo de loteamentos pelo pro-
grama visando a valorizacdo de suas dreas. O poder municipal, acaba por ter partici-

pacdo muito reduzida, ou até mesmo inexistente, nesse processo, ndo participando

15 Representados pelo Governo federal, Prefeitura Municipal de Uberaba (PMU), COHAGRA (Companhia Ha-
bitacional do Vale do Rio Grande), Secretaria de Planejamento Urbano (SEPLAN) e Camara Municipal de
Uberaba

16 Posteriormente o PMCMYV passou a contar também com o Banco do Brasil como instituicdo financeira,
sendo que de todos os loteamentos pelo FAR empresas na cidade, somente 3 deles (Rio de Janeiro médulos A,

B e C) foram de responsabilidade dele. (SisHab)
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diretamente da escolha das dreas e ndo havendo exigéncia de que esses loteamen-
tos sejam implantados em ZEIS (SOARES, 2012).

Tabela 3: Uberaba-MG - Contratacdes do PMCMYV pela modalidade FAR entre 2009 e 202017 (2022)

Nome Situacio UH Con- UH pon- UH En- Data Cons-
tratadas cluidas tregues Contrato trutora

Pacaembu II Concluido 299 299 297 Jul-09 6
Morumbi II Concluido 265 265 261 Jul-09 6
Jd. Copacabana Concluido 500 500 500 Jul-09 1
Pq. Dos GirassoisI -1  Concluido 246 246 244 Ago-09 1
Pq. Dos Girassois I -2  Concluido 180 180 179 Mar-10 1
Jd. Alvorada Concluido 331 331 328 Abr-10 5
Pq Girassois 11 Concluido 500 500 497 Mai-10 3
Jd. Anate 11 Concluido 500 500 500 Mar-13 4
Rio De Janeiro I - B Concluido 701 701 697 Mar-13 7
Rio De JaneiroI - A Concluido 701 707 707 Mar-13 4
Rio De Janeiro I - C Concluido 699 712 712 Mar-13 7
Pq. Dos Girassois Iii Concluido 1500 1497 1485 Mar-13 3
Jd. Marajo - 1 Concluido 360 360 360 Mar-13 1
Jd. Marajo - 2 Concluido 370 370 369 Mar-13 1
ITha De Marajo Concluido 500 500 499 Mar-13 1
Alfredo Freire IV - 1 Concluido 756 0 0 Jul-13 2
Alfredo Freire IV - 2 Concluido 864 0 0 Jul-13 2
Pq. Dos Girassois IV Concluido 1470 666 666 Ago-13 3
Isabel Nascimento Concluido 500 500 499 Dez-14 4
Total 11242 8834 8800

Fonte: Elaborada pela autora com dados do SisHab

17 Para referéncia, os governantes locais e seus partidos durante esse periodo, foram: 2005 a 2012 Anderson

Adauto (PL)(PMDB); 2013 a 2020 Paulo Piau (PMDB).
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Quanto as construtoras atuantes na cidade (Tabela 3), podemos observar que
dos dezenove loteamentos construidos, seis deles foram contratados pela construtora
1, trés pelas construtoras 3 e 4, dois pelas construtoras 2, 6, e 7 sendo todas, com exce-
cdo da construtora 2 que € de Uberldndia-MG, da cidade de Uberaba-MG e somente
um pela construtora 5, da cidade de Belo Horizonte MG. Podemos observar que a mai-
oria das obras foram realizada por construtoras da cidade, e quase um terco delas por
uma mesma construtora. As questoes referentes aos problemas e trocas de construtora
nos Loteamentos Alfredo Freire IV e Parque dos Girassois IV serdo abordadas com mais

profundidade no capitulo 3.
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) CAPITULO 2
ANALISE DO PMVMV NA CIDADE DE UBERABA-MG



Para analisarmos o PMCMV na cidade de Uberaba, teremos duas fases. A pri-
meira delas compreenderd o planejamento urbano e o uso de instrumentos urbanisti-
cos na cidade. Onde compararemos as alteracdes no zoneamento urbano, no Plano
Diretor e no limite da zona urbana com as implantacdes dos loteamentos do PMCMV
faixa 1. Essa andlise buscard entender se os loteamentos tiveram alguma consequén-
cia no planejamento urbano da cidade, se eles foram implantados no limite urbano e
se as ZEIS foram utilizadas. A partir disso, também observaremos como essas implanta-
coes se comportam na cidade, quais macrozonas elas estdo localizadas e outros as-
pectos urbanos.

Na segunda fase, analisaremos trés lotfeamentos especificos: O Alfredo Freire IV
etapa 1; O Alfredo Freire IV etapa 2; e O Parque dos Girassois IV. Aqui conduziremos
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duas andlises: a andlise de insercdo urbana, utilizando a Ferramenta de Avaliacdo de
Insercdo Urbana para os empreendimentos de faixa 1 do PMCMYV, desenvolvida pelo
LabCidade em parceria com o ITDP Brasil, onde analisaremos o acesso a tfransporte, a
oferta de equipamentos urbanos, comércio e servico, e a infegracdo com o entorno
urbano desses loteamentos. J& a outra andlise, levantaremos os fatores ambientais, uti-
lizando a metodologia de andlise de apropriacdo do uso do solo urbana proposta por

McHarg.

Para andlise do planejamento urbano, utilizaremos os mapas disponibilizados no
site da Secretaria de Planejamento Urbano (SEPLAN) da cidade, e o mapa base da ci-
dade em DWG, também disponibilizado pela SEPLAN. Também utilizaremos como
fonte as informacdes disponiveis no SisHab, juntamente com a ferramenta de imagens
historicas do Google Earth, para definir onde todos os lotfeamentos do PMCMYV faixa
um foram utilizados na cidade. A partir dessas informacdes, criaremos trés mapas, utili-
zando o software de design grdafico Inkscape: o primeiro onde analisaremos a evolu-
cdo do limite urbano da cidade, comparando com as implantacdes do lotfeamento
ao longo do tempo, e o segundo e terceiro que compreenderdo uma andlise compa-
rativa entre as implantacdes dos lotfeamentos e o Macrozoneamento urbano de Ube-

raba. Eles serdo divididos conforme as alteracdes no plano diretor (Quadro 3).
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Quadro 3: Alteracdes no Plano Diretor e confratacdo do PMCMY faixa 1 entre 2009 e 202018 (2022)

Ano Alteracao no plano diretor Contratacao loteamentos
Lei do Plano Diretor (LPD) — Lei complementar
2006 359/2006
Alteracoes a LPD — Lei Complementar 413/200919 Pacaembu II
Morumbai II
2009 Jd. Copacabana
Pq. Dos Girassois I - 1
Pq. Dos Girassois I - 2
2010 Jd. Alvorada
Pq Girassois 11
2011 Alteracgoes a LPD — Lei Complementar 453/201120
Alteragoes a LPD — Lei Complementar 454/20192!
Lei Complementar 359/2006 - Consolidada em Jd. Anate II
marco/2013 Rio De Janeiro I - B
Rio De Janeiro I - A
Rio De Janeiro I - C
Pq. Dos Girassois 111
2013 Jd. Marajo - 1
Jd. Marajo - 2
I1ha De Marajo
Alfredo Freire IV - 1
Alfredo Freire IV - 2
Pq. Dos Girassois IV
2014 Lei complementar 359/2006 — Alterada em 2014 Isabel Nascimento

Fonte: Elaborada pela autora com dados do SisHab e PMU

18 Para referéncia: 2005 a 2012 Anderson Adauto (PL)(PMDB); 2013 a 2020 Paulo Piau (PMDB).
19 Altera Mapa 14 — Unidades de Planejamento e Gestao
20 Altera artigo 304

21 Altera Mapa 05 — Sistema de Mobilidade Urbana e Mapa 13 — Areas para Aplicacdo de Instrumentos de Po-

litica Urbana
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O mapa 1 apresenta a sobreposicdo dos limites urbanos retirados da Lei do
Plano Diretor de 2006 (Lei complementar 359/2006), linha em roxo, com os limites apre-
sentados nas alteracdes, da mesma Lei, em 2014, linha em vermelho. Além disso, re-
presentamos também as implantacdes dos loteamentos faixa 1 do PMCMYV, sendo as
em rosa aquelas contratadas em 2009 e 2010 e as em roxo aquelas contratados em
2013 e 2014. Para fins analiticos, os lotfeamentos contratados em 2013 foram colocados
na mesma categoria com o contratado em 2014, pois os mapas da alteracdo de
2014, disponiveis no site da prefeitura, sdo datados como produzidos em 2013. Pode-
mMos observar que ndo houve muita diferenca no perimetro urbano entre a Lei comple-
mentar e sua alteracdo.

O limite da Zona urbana, na verdade, acabou sendo diminuido. Fazendo que
conjunto dos Residenciais Rio de Janeiro (mddulos A, B e C), todos contratados em
2013, e parte do Residencial Isabel Nascimento, contratado em 2014, que ficariam no
limite da Zona Urbana em 2006, ficassem fora dela em 2014 (observar circulo vermelho
em destaque). Ao analisarmos se esses loteamentos se enconfram na zona urbana,
observamos que nem todos seguem essa légica. Mesmo isso sendo um dos critérios ins-
tituidos pelo programa, como j& abordado anteriormente no Capitulo 1. Os residenci-
ais Jardim Marqjo | e Il, lha de Marajé e Parque dos Girassois lll e IV (observar circulos
amarelos em destaque) estdo fora do limite da Zona urbana tanto na versdo de 2006

quanto na versdo de 2014.
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Mapa 1: Uberaba-MG - Comparativo do imite urbano e implantagdes do PMCMYV (2022)

Fonte: Dados retirados do SisHab, PMU e Google Earth. Elaborado pela autora.

71



Partindo para a segunda andlise, no Mapa 2 temos a comparacdo entre o Ma-
crozoneamento Urbano da cidade, incluindo ZEIS, com as implantagcoes do PMCMV
contratadas em 2009 e 2010. No texto da Lei do Plano diretor sdo estabelecidos dois
tipos de ZEIS. As ZEIS 1 sGdo aquelas correspondentes a ocupacdes irregulares, onde de-
vem ser promovidas acdes para regularizacdo fundidria e/ou urbanizacdo e as ZEIS 2
sdo as areas vazias e subutilizadas, as quais sdo destinadas d promoc¢do da habitacdo
de interesse social (UBERABA, 2006). Todos os loteamentos MCMV contratados em 2009
e 2010 estdo localizados na Macrozona de estruturacdo urbana, sendo que, nenhum
deles estd nas ZEIS 2 e nem fodos estdo em dreas contiguas a malha urbana.

Outra andlise que pode ser realizada, é a eficiéncia da alocacdo das ZEIS nesses
locais especificos. As ZEIS sGdo um dos instrumentos urbanisticos presentes no estatuto
da cidade que, quando bem utilizadas, buscam garantir uma cidade mais democrad-
tica. Elas podem ser classificadas em dois tipos, ZEIS de dreas ocupadas e ZEIS de dreas
vazias ou subutilizadas. O tipo que nos interessa aqui, € exatamente o segundo. Se-
gundo Ministério das Cidades (2009), podemos defini-las como dareas para fins habita-
cionais, no perimetro urbano da cidade, que possua infraestrutura e equipamentos ur-

banos suficientes para garantir a viabilidade de implantacdo das habitacoes.

72



Mapa 2: Uberaba-MG - Macrozoneamento Urbano em 2006 e implantagdes do PMCMYV de 2009 e 2010
(2022)
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Fonte: Dados retirados do SisHab, PMU e Google Earth. Elaborado pela autora.

73



Assim como 0s outros instrumentos urbanisticos, as ZEIS devem estar presentes no
plano diretor, e no caso das ZEIS de vazios, deve-se prever também que outros instru-
mentos sejam aplicados de maneira articulada visando garantir a moradia digna, in-
duzindo o desenvolvimento urbano e garantindo a funcdo social da propriedade. Ou
seja, idealmente essas ZEIS deveriam ser localizadas em dreas que a infraestrutura ur-
bana necessdria para a habitacdo social esteja presente, ou que a cidade tenha pro-
visdo de levar essa infraestrutura para Id. Mas elas estdo localizadas exatamente na
Macrozona de Estruturacdo urbana, que carece desses equipamentos e ndo estd to-
talmente integrada com a malha urbana. Apesar de a Macrozona de estruturacdo ur-
bana ser passivel ao uso habitacional, € necessdrio serem feitas intervencoes para que
o crescimento nessas dreas seja sustentavel. J& que, segundo a definicdo no Plano Di-
retor, elas ndo sdo totalmente intfegradas a malha urbana da cidade, e muitas vezes
carecem de equipamentos urbanos. O que pode significar que os moradores desses
loteamentos, tenham dificuldade no acesso a servicos publicos, transporte, etc.22,

Quanto ao Macrozoneamento Urbano, segundo o Plano Diretor (UBERABA,
2006), as macrozonas seguem a seguinte funcado:

o Adensamento controlado: locais onde o adensamento deve ser contro-

lado por fatores como: impermeabilizacdo do solo na Bacia do Cdérrego das

22 O acesso a equipamentos urbanos, equipamentos de comércio e servigo, transporte e integracao urbana se-
rao analisados ainda nesse capitulo, nos topicos referentes a cada um dos loteamentos especificos que serao
estudados.
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Lajes, areas sujeiras e enchentes nas avenidas de funcho de vale, saturacdo vida-
ria e preservacdo do patriménio historico e artistico de Uberaba;

o Consolidacdo urbana: passiveis de adensamento, apresentam condi¢coes
adequadas de mobilidade e acesso a equipamentos urbanos;

) Estruturacdo urbana: dreas de urbanizacdo fragmentada que necessitam
de intervencdes para poderem ser integradas a malha urbana e atender as de-
mandas do crescimento urbano da cidade;

o Ocupacdo restrita: dreas junto aos mananciais de abastecimento de
dgua da cidade, situadas no cone do ruido do aeroporto ou no entorno das es-
tacdes de fratamento de esgoto existentes e previstas na cidade;

o Desenvolvimento econdmico: dreas voltadas para instalacdo de empre-
endimentos industriais, de servico ou comércio;

o Transicdo urbana: dreas periféricas destinadas a: lazer e atividades rurais

de baixo impacto ambiental.

E a alteracdo da LDP em 2014, trouxe algumas mudancas nos usos permitidos
em algumas das macrozonas, € € importante destacarmos o caso da Macrozona de
Transicdo Urbana. Segundo o Art. 313 da Lei Complementar n.° 359/06 ficam permiti-
dos nesta macrozona o parcelamento para fins residenciais e a classificacdo como

ZEIS. Desde que, no minimo, 60% da drea venddvel seja destinado a programas
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habitacionais e que o empreendedor execute as obras vidrias necessarias para acesso
e implantacdo de equipamentos comunitdrios (UBERABA, 2014). Vale destacar que a
Macrozona de Transicdo Urbana ndo estd no limite da Zona Urbana da Cidade, desta
forma, o sentido das ZEIS de vazio é totalmente perdido quando implantadas nestes
locais.

J& os lotfeamentos confratados em 2013 e 2014, estes passam a estar presentes
ndo sé na Macrozona de Estruturacdo como também na Macrozona de Transicdo Ur-
bana (Mapa 3), reflefindo a mudanca na legislacdo referente G Macrozona de Transi-
cdo. Diferente dos lotfeamentos contratados em 2009 e 2010, estes estdo todos implan-
tados em ZEIS. Porém, a maioria deles se encontra fora do limite da Zona Urbana da
cidade e na Macrozona de Transicdo urbana. E importante destacar também, que a
mudanca na legislacdo municipal s6 ocorreu em 2014, e somente um desses lotea-
mentos foi contratado em 2014, o restante foi contratado e tiveram suas obras inicio-
das em 2013.

A andlise da assertividade da implantacdo das ZEIS, e da andlise dos impactos
qgue a implantacdo desses loteamentos, ndo € o que visamos fazer aqui. E sim, uma
contextualizacdo do Zoneamento da cidade e como as implantacoes desses lotea-
mentos se encaixam nesse contexto urbano. Eimpossivel, porém, que o facamos sem
considerar esses aspectos incorporados no decorrer do texto, e que essas escolhas se-

jam analisadas de maneira critica.
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CAPITULO 2

Mapa 3: Uberaba-MG - Macrozoneamento Urbano em 2014 com implantacdes do PMCMYV de 2013 e
2014 (2022)
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Fonte: Dados retirados do SisHab, PMU e Google Earth. Elaborado pela autora.
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Como ja dito anteriormente, na segunda etapa, avaliaremos frés loteamentos
pertencentes a faixa 1 do PMCMYV na cidade do ponto de vista da insercdo urbana e
dos impactos socioambientais. Para isso utilizaremos duas metodologias especificas. A
primeira delas &€ a Ferramenta de Avaliacdo de Insercdo Urbana para os empreendi-
mentos de faixa 1 do PMCMV, e a segunda a andlise da apropriacdo do uso do solo
urbano. Neste tépico abordaremos em detalhe o que sdo essas metodologias e como

elas serdo aplicadas.

Ferramenta de Avaliacdo de Insercdo Urbana para os empreendimentos de faixa 1 do

PMCMV — ITDP BRASIL E LABCIDADE

A Ferramenta foi criada pelo ITDP Brasil em parceria com o LabCidade visando
oferecer pardmetros objetivos para a avaliagcdo de loteamentos do PMCMYV faixa 1
antes deles serem aprovados e construidos (ITDP BRASIL, 2015). Ela é dividida entre trés
temas e 16 indicadores, e cada indicador possui pardmetros de avaliagcdo para que

ele possa ser classificado como bom, aceitdvel ou insuficiente (Quadro 4).
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Quadro 4: Relacdo de tema e indicadores na metodologia de avaliagdo de insercdo urbana (2023)

Tema Indicador
1. Opcgoes de transporte

1. Transporte N
2. Frequéncia do transporte

9 Oferta d ) tos d 3. Usos cotidianos

- rerta de equipamentos de 4. Usos eventuais

comércio e servigos o
5. Usos esporadicos
6. Relag¢ado com entorno

) 7. Tamanho das quadras

3. Desenho e integracao Urbana q L
8. Abertura para os espacos publicos
9. Rede de circulacao de pedestres

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

Tema 1: Transporte

Segundo o ITDP Brasil (2015), o objetivo do primeiro indicador, opcdes de frans-

porte, € avaliar se o local de implantacdo € servido de opcdes de transporte publico,

analisando a quantidade de opcdes disponiveis e a diversidades dos itinerdrios presen-

tes. O par@metro de avaliacdo € a quantidade de ifinerdrios que possam ser acessa-

das pelos moradores a pé. Para um ponto de énibus ou estacdo ser considerado va-

lido, € necessdrio que eles estejam a uma distdncia real2d de no mdximo 1 km do cen-

tro do empreendimento, no caso de empreendimentos horizontais. E considerado

23 Distancia real é aquele que é medida considerando a distancia do percurso que deve ser feito pela pessoa ao
ir do ponto A ou ponto B a pé, e ndo somente a distancia linha reta.
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itinerdrio os frajetos percorridos pelo transporte publico, e para serem considerados iti-
nerdrios diferentes, € necessdrio existir uma distdncia de no minimo 2 km entre as linhas
em algum trecho do percurso. A medi¢cdo do indicador foi feita da segunda forma:

1. Marcamos um ponto na unidade habitacional mais proxima ao centro do
empreendimento;

2. Marcamos um raio de 1 km a partir desse ponto e identificamos todos os pon-
tos de onibus presente. Depois, verificamos a distancia real para definir quais
deles estdo a menos de 1 km de percurso a pé e serdo considerados validos;

3. Identificamos quais linhas de énibus atendem esses pontos de énibus e repre-
senfamos seus percursos em um mapa;

4. A partir do mapa criado no passo 3, identificamos quantos itinerdrios diferen-
tes (apresentam mais de 2 km de distdncia em pelo menos um trecho)

Como base de dados, o ITDP recomenda utilizar o projeto do empreendimento,
mapas e imagens de satélite, mapas e dados atualizados das linhas de transporte puU-
blico e informacodes colhidas em visitas técnicas & drea. No caso do trabalho, utiliza-
mos como fontes: 0 mapa da cidade de Uberaba em DWG, disponivel no site da pre-
feitura de Uberaba, como mapa base; imagens histéricas do Google Earth do ano em
gue os loteamentos foram contratados, para determinar como era o local na época
de implantacdo e verificar os pontos de énibus existentes; e o aplicativo “Busu” criado

pela PMU onde podemos verificar o percurso completo dos énibus além de
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acompanhd-los. Caso o empreendimento seja avaliado como 'insuficiente' (Quadro 5)
é possivel revisar sua avaliagcdo para 'aceitdvel’ caso pelo menos uma das linhas le-
vem para uma rua, estacdo ou terminal onde haja integracdo com itinerdrios diferen-
tes, desde que essa linha seja considerada 'aceitdvel' no indicador 2 e exista integra-

cdo tarifdria entre essas duas opcoes.

Quadro 5: Critérios de classificacdo do indicador 1. Opcdes de transporte (2023)

BOM 4 ou mais itinerarios diferentes
ACEITAVEL Pelo menos 3 itinerarios diferentes
INSUFICIENTE 2 ou menos itinerarios diferentes

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

O segundo indicador, segundo o ITDP Brasil (2015), visa verificar se as linhas de
transporte tém frequéncia e tempo de espera aceitdveis. Os pardmetros sdo a fre-
quéncia e o periodo de operacdo das linhas identificadas no Indicador 1. A frequén-
cia é o tempo de espera entre um veiculo e outro da mesma linha, considerada utili-
zando o hordrio de saida no ponto inicial no periodo entre 10h e 16 h (entrepico). O
periodo da operacdo € a quantidade de horas que a linha funciona e serd avaliado
considerado os dias Uteis. A medicdo do indicador foi feita da seguinte forma:

1. Conferimos a frequéncia e o periodo de operacdo das linhas levantadas no

indicador 1. Para a frequéncia foi feita uma média na diferenca de hordrios
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de saida de énibus do ponto inicial no hordrio de entrepico, e para o periodo
de operacdo foi observada a diferenca do hordrio em que o primeiro e o Ul-
timo &nibus saem do ponto inicial.

2. Classificamos a frequéncia e periodo de operacdo conforme Quadro é

3. Caso uma mesma linha tenha classificacdes diferentes para frequéncia e pe-

riodo de operacdo, consideramos a classificacdo inferior.

Quadro é: Classificacdo de frequéncia e periodo de operacdo das linhas de énibus (2023)

Qualificacao Frequéncia Periodo de operacao
BOM Até 10 minutos 24 horas

ACEITAVEL 11 a 20 minutos 17 horas
INSUFICIENTE Acima de 20 minutos Menos de 17 horas

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

O resultado do indicador serd medido de acordo com Quadro 7. Como base de
dados, o ITDP indica a utilizacdo das bases de dados do municipio ou empresas de ser-
vico de transporte, outras bases de dados disponiveis na internet e informacdes colhi-
das em visitas. No caso do trabalho, utilizamos as informacdes tanto do aplicativo Busu,
j& citado anteriormente, que foram confirmadas utilizando as informacgdes disponiveis

no site da Prefeitura de Uberaba.
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Quadro 7: Critérios de classificacdo do indicador 2. Frequéncia de fransporte (2023)

Ter, para cada itinerario identificado no Indicador 1, ao
menos uma linha classificada como BOA. Isto é, 3 op¢oes
de itinerarios com boa frequéncia e bom periodo de opera-
¢ao.
Ter, para cada itinerario Indicador 1, ao menos uma linha
ACEITAVEL classificada como ACEITAVEL. Isto é, 3 opcoes de itinera-

rios com frequéncia e periodo de operacao aceitaveis.

Se algum dos itinerarios identificados no Indicador 1 nao
INSUFICIENTE possuir ao menos uma linha classificada como ACEITA-

VEL.

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

BOM

Tema 2: Oferta de equipamentos de comércio e servicos

O préoximo indicador, usos cotidianos, segundo ITDP Brasil (2015) avalia a oferta
de equipamentos urbanos, comércio e servico nas proximidades do empreendimento,
considerando aqueles que possam ser acessados por meio de caminhada. O parédme-
tro aqui € que exista todos os usos obrigatoérios e alguns complementares (Quadro 8)
que possam ser acessados em no maximo 15 minutos de deslocamento a pé (aproxi-
madamente 1 km de percurso real). A medicdo € feita considerando os seguintes pas-
SOS:

1. Desenharum raio de 1 km a partir do ponto central do empreendimento e lo-

calizar todos os usos (Quadro 8) presentes;

2. Verificar se a distGncia real percorrida € de até um 1 km;
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3. No caso dos usos obrigatdrios, idealmente deve-se avaliar a capacidade de

atendimento da nova demanda?4;

4. Nos usos complementares, caso haja mais de um estabelecimento do mesmo

uso, sO se contabiliza uma vez2s,

Quadro 8: Relacdo de usos obrigatdrios e complementares — Usos cotidianos (2023)

Tipo de uso

Usos

. Creches publicas

. Academia
. Lotéricas ou caixas eletronicos
. Assisténcia técnica e reparacao (eletroeletronicos, veiculos etc.)

1
Usos 2. Escolas publicas de Ensino Infantil
obrigatérios 3. Areas livres para lazer e recreagio

4. Mercados, quitandas, hortifrutis ou feiras livres (alimento fresco)

1. Agougues

2. Padarias

3. Farmacias

4. Restaurantes (pizzaria, lanchonete etc.)
Usos 5. Salao de beleza;
complementares 6

7

8

9

. Lojas de material de construcao (casa de ferragem, vidragarias etc.)

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

24 No caso, essa capacidade nfo foi avaliada no trabalho, mas aparece aqui por estar presente na metodologia.
25 No trabalho, quando havia mais de um estabelecimento do mesmo tipo, como, por exemplo, duas padarias, o
que estivesse mais perto da central do loteamento foi o que foi apresentado nos mapas e tabelas.
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O ITDP sugere como banco de dados o projeto do empreendimento, base de
dados do municipio, imagens de satélite e informacdes colhidas em campo. Para este
trabalho, nés utilizamos o Google Maps, pesquisando os usos indicados utilizando pala-
vras-chave e navegando pelo Street View para buscar os estabelecimentos, e Google
Earth para marcar os pontos e medir as disténcias reais a serem percorridas. Também
foram realizadas visitas aos locais, no periodo diurno, para verificar se os estabeleci-
mentos estavam funcionando. O mapa DWG disponibilizado no site da Prefeitura de
Uberabaq, foi utilizado como base para a criacdo dos mapas que serdo apresentados.

A avaliacdo do indicador se dd conforme o Quadro 9.

Quadro 9: Critérios de classificacdo do indicador 3. Usos cotidianos (2023)

BOM Todos os usos obrigatoérios e todos os usos complementares estao dis-
poniveis.

ACEITAVEL Tpdos 0s usos obrigatorios e pelo menos 4 usos complementares estao
disponiveis.

INSUFICIENTE Nao ha oferta de tgdos 0S usos obrigatorios e/ou ha menos de 4 usos
complementares disponiveis.
Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

O Indicador 4, usos eventuais (Quadro 10), segundo o ITDP Brasil (2015) tem
como pardmetro ser acessiveis por no mdaximo 20 minutos de caminhada (aproxima-

damente 1,4 km) ou 30 minutos de deslocamento por transporte publico.

85



Quadro 10: Relacdo de usos obrigatdrios e complementares — Usos eventuais (2023)

Tipo de uso Usos

. Escolas publicas de Ensino Fundamental
. Escolas publicas de Ensino Médio e/ou Técnico

U . Unidades de saude com pronto atendimento
S0s

P . Farmacias
obrigatodrios

. Area para praticas esportivas
. Supermercado
. Lotérica ou caixa eletronico

. Instituicdo de Ensino Superior

. Centro de Referéncia de Assisténcia Social
. Biblioteca publica

. Delegacia

. Centro médico ou clinicas especializadas

. Correios
Usos

. Loja de vestuarios, de calcados etc.
complementares

. Lojas de eletroeletronicos, utensilios domésticos, mobiliario etc.

© 00 3 O Ot x» W N H|=JO0 UL i W N =

. Restaurantes

10. Bancos

11. Escritérios ou consultorios

12. Livraria ou papelaria

13. Assisténcia técnica e reparacao

14. Escola de linguas, de informatica e outras formacéoes

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.
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A medicacdo foi feita da seguinte forma:

1. Localizamos os Usos listados no detalhamento e verificamos se se encontra-
vam a até 1,4 km de disténcia real, a pé da central dos loteamentos e, caso
ndo estivessem, verificamos também se estdo acessiveis em até 30 minutos
por transporte publico;

2. No caso dos Usos obrigatdrios, idealmente deve-se avaliar a capacidade de

atendimento da nova demanda?s;
3. Nos usos complementares, caso haja mais de um estabelecimento do mesmo
uso, sO se contabiliza uma vez?’,
Os bancos de dados sugeridos e utilizados, foram os mesmos do indicador 3:
usos cotidianos. Aqui, porém, também utilizamos o aplicativo Busu, j& citado anterior-
mente, para verificar o tempo de transporte publico, juntamente com a ferramenta

rotas do Google Maps. A avaliacdo desse indicador se dd conforme o Quadro 11.

Quadro 11: Critérios de classificacdo do indicador 4. Usos eventuais (2023)

Todos os usos obrigatérios e todos os usos complementares estao dis-

BOM ;.
poniveis.

ACEITAVEL Tpdos 0s usos obrigatérios e pelo menos 7 usos complementares estao
disponiveis.

INSUFICIENTE Nao ha oferta de todos os usos obrigatérios e/ou ha menos de 7 usos

complementares disponiveis.
Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

26 No caso, essa capacidade néo foi avaliada no trabalho, mas aparece aqui por estar presente na metodologia.
27 No trabalho, quando havia mais de um estabelecimento do mesmo tipo, como, por exemplo, duas padarias, o
que estivesse mais perto da central do loteamento foi o que foi apresentado nos mapas e tabelas.
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O indicador 5 € o Ultimo indicador do tema 2, sendo chamado de usos espordadi-
cos (Quadro 12). Segundo o ITDP Brasil (2015), seu objetivo € avaliar a oferta de equi-
pamentos, comércios e servicos importantes para a qualidade de vida, porém, apre-
sentam usos espordadicos e “ndo essenciais’, que devem ser acessiveis a No MAaximo |
hora de deslocamento por transporte publico?8, Os bancos sugeridos pela metodolo-

gia e utilizados foram o0s mesmos dos outros indicadores desse tema.

Quadro 12: Relagdo de usos obrigatérios e complementares — Usos esporadicos (2023)

Tipo de uso Usos

1. Hospital publico
Usos 2. Centro publico administrativo (INSS, prefeitura etc.)
obrigatorios 3. Instituicio de Ensino Superior

4. Bancos

1. Cinemas

2. Parque urbano, ginasio esportivo, estadio etc.
Usos 3. Teatro
complementares 4. Museu ou centro cultural

5. Hipermercado

6. Cartorio

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

28 Considerando o tempo total de deslocamento. Incluindo a caminha até o ponto de dnibus e do ponto de dnibus para o des-
tino e as baldeacGes, caso sejam necessarias.
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A avaliacdo é feita utilizando os critérios do Quadro 13. E a medicdo é feita con-
siderando os seguintes passos:
1. Localizamos os usos listados no detalhamento e verificamos se estdo acessi-
veis em até 60 minutos por transporte publico;
2. No caso dos Usos obrigatdrios, idealmente deve-se avaliar a capacidade de
atendimento da nova demanda?’;
3. Nos usos complementares, caso haja mais de um estabelecimento do mesmo

uso, sO se contabiliza uma vez30,

Quadro 13: Critérios de classificacdo do indicador 5. Usos espordadicos (2023)

Todos os usos obrigatérios e todos os usos complementares estido dis-

BOM .
poniveis.

ACEITAVEL Tpdos 0S usos obrigatodrios e pelo menos 3 usos complementares estao
disponiveis.

INSUFICIENTE Nao ha oferta de todos os usos obrigatoérios e/ou ha menos de 3 usos

complementares disponiveis.
Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

29 No caso, essa capacidade néo foi avaliada no trabalho, mas aparece aqui por estar presente na metodologia.
30 No trabalho, quando havia mais de um estabelecimento do mesmo tipo, como, por exemplo, duas padarias, o
que estivesse mais perto da central do loteamento foi o que foi apresentado nos mapas e tabelas.
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DESENHO E INTEGRACAO URBANA

O indicador 6, relagcdo com o entorno, € o primeiro indicador do tema 3. Se-
gundo o ITDP Brasil (2015), o objetivo desse indicador € avaliar a relacdo do empreen-
dimento/loteamento com o entorno imediato. Destaca, também, a importdncia de
haver edificacoes e espacos publicos em seu entorno, pois isso provesse a circulacdo
de pessoas e garante que essas novas moradias ndo figuem desconectadas da ci-
dade ja existente e consolidada. O pardmetro, aqui, € avaliar a porcentagem do peri-
metro do empreendimento que conta com entorno efetivamente urbano, ou seja,
aquele que abriga edificacdes, ou equipamentos urbanos, sem barreiras para circulo-
cdo de pessoasd!. Caso exista loteamentos residenciais ou mistos que ainda ndo foram
completamente ocupados, mas ja tenham sido abertos, estes também sdo considera-
dos. E no caso de parques urbanos e pracas, para serem considerados precisam que
0 espaco seja qualificado. A medicdo € feita da seguinte forma:

1. Medir o perimetro total do(s) empreendimento(s);

2. ldentificar os frechos do perimetfro que faz contato com o enforno efetiva-

mente urbano;

3. Conduzir o seguinte cdlculo:

31 Sa0 consideradas barreiras: rodovias e vias férreas, desniveis topograficos e grandes glebas vazias. Grandes
equipamentos de infraestrutura e grandes complexos industriais também podem ser considerados barreiras, e
por isso, ndo séo considerados entorno efetivamente urbano.

90



perimetro de contato com o entorno efetivamente urbano

x 100 = ltado (9
perimetro total do(s)empreendimento(s) resultado (%)

A base de dados sugerida pela metodologia € a utilizacdo do projeto do em-
preendimento, mapas e imagens de satélite, e informacdes colhidas em visita ao local
do empreendimento. No caso do trabalho, utilizamos o Google Earth como fonte de
dado principal, juntamente com as informagdes disponiveis no SisHab e no site da

PMU. O resultado serd avaliado conforme o Quadro 14.

Quadro 14: Critérios de classificacdo do indicador 6. Relacdo com o entorno (2023)

BOM 100%
ACEITAVEL 40% ou mais
INSUFICIENTE Menos de 40%

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

Segundo o ITDP Brasil (2015), o indicador 7, tamanho das quadras, avalia as di-
mensdes das quadras no empreendimento e em seu entorno, verificando se produzem
caminhos de pedestres varidveis, curtos e diretos. O parémetro desse indicador € a
média dos perimetros das quadras no empreendimento e suas quadras adjacentes,

sendo que, considera-se aqui, a circulacdo de pedestres. Quadras totalmente
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permedveis, sdo contabilizadas com perimetro igual a zero, pois Nndo apresentam bar-
reiras a passagem de pedestres. A medicdo € feita da seguinte forma:

1. Identificas as quadras que serdo inclusas na avaliacdo;

2. Calcular o perimetro em metros de todas as quadras e soma-los;

3. Obter a média do tamanho das quadras, conforme equacdo abaixo:

soma dos perimetros das quadras

- = perimetro médio das quadras (m)
numero de quadras

A base de dados utilizada e recomendada pela metodologia foram as mesmas

do indicador anterior e a avaliacdo deste indicador é feita conforme o Quadro 15.

Quadro 15: Critérios de classificacdo do indicador 7. Tamanho das quadras (2023)

BOM Até 500 metros
ACEITAVEL De 500 a 800 metros
INSUFICIENTE Mais de 800 metros

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

O indicador 8, abertura para o espaco publico, ndo se aplica aos loteamentos
aqui estudados por todos eles constituirem de unidades habitacionais individuais. Por

se tratar de um lofeamento aberto e sem verticalizacdo, a prépria unidade que faz a
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divisa entre espaco publico (vias) e privado (unidades habitacionais), com a entrada
de cada uma das unidades sendo considerada abertura para espaco publico. Por-
tanto, ndo é necessdrio calcular o indicador para saber que ele serd classificado
como bom, por apresentar mais de 4 aberturas para espacos publicos para cada 25
metros de divisa publico-privada.

E por fim, o Ultimo indicador € a rede de circulacdo de pedestres. Segundo o
ITDP Brasil (2015) o objetivo desse indicador € avaliar se os caminhos de pedestres pro-
duzem um ambiente completo, seguro e confortdvel para qualquer pedestre, fendo
como pardmetro que arede de circulacdo de pedestres no empreendimento, e aos
pontos de dnibus, estejam completos. Para ser considerada completa temos que ava-
liar trés elementos. O espaco de circulacdo de pedestres e os pontos de acesso ao
transporte possuirem no minimo 1,2 metros e estarem desobstruidos, com um espaco
para alocacdo de mobilidrio urbano de no minimo 0,75 metros, sinalizacdes para ga-
rantir seguranca nas travessias e abrigo nos pontos de dnibus com assento e cober-
tura. Além disso, a rede de iluminacdo deve cobrir toda a extensdo dos espacos de
circulacdo de pedestre no periodo noturno e a arborizacdo deve contar com drvores
de copas largas para sombreamento dos caminhos, especialmente nos hordrios com
mais sol e calor. A medicdo é feita da seguinte forma:

1. Verificar se os trés elementos sdo completos em toda a drea do(s) empreen-

dimento(s) e nos percursos até os pontos de dnibus indicados no Indicador 1.
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2. Verificar se 0os elementos estdo completos nos percursos que ligam o empre-
endimento aos usos cotidianos do indicador 3.
As bases de dados recomendadas pelo ITDP, que foram usadas por nds, sdo as
mesmas dos outros indicadores desse tema, e os resultados sdo expressos no Quadro
16.

Quadro 16: Critérios de classificacdo do indicador 9. Rede de circulacdo de pedestres (2023)

Todos os elementos sao completos no projeto, nos percursos aos
BOM pontos de transporte e aos equipamentos e servigos obrigato-
rios descritos no Indicador 3 — Usos Cotidianos

Todos os elementos sao completos no projeto e nos percursos

ACEITAVEL até os pontos de transporte identificados no Indicador 1 — Op-
coes de Transporte.
INSUFICIENTE jPe}?Otrechos nao completos de algum dos trés elementos no pro-

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

OBSERVACOES QUANTO A APLICACAO DA METODOLOGIA

A aplicacdo da metodologia nos loteamentos estudados teve algumas limita-
coes. A comecar pelo fato de que idealmente ela deve ser aplicada antes da implan-
tacdo dos empreendimentos, para que se possa adotar medidas mitigadoras em
cada um dos casos. Mas, como os lofeamentos ja foram implantados, a andlise aqui
funciona como um pardmetro da qualidade de suas insercdes urbanas. Outro ponto,

ainda relativo ao fato de eles ja estarem implantados, € que os dados retirados de
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frequéncia dos énibus e de trajetos de onibus no geral, foram feitas considerando as
linhas existentes agora. Os terminais de énibus, por exemplo, NnGo eram existentes

quando esses lotfeamentos foram confratados. A andlise deles, entdo, ndo consegue
ser retroativa a época de suas implantacdoes, mas sim sdo retratos de suas condicoes

atuais, e mesmo assim, como veremos ainda nesse capitulo, sdo insuficientes.
Andlise de apropriacdo do uso do solo urbano - McHarg

A metodologia utilizada é conhecida como Suitability analysis, ou andlise da
apropriacdo do uso do solo urbano, baseada nos conceitos demonstrados por lan
McHarg em 1969. Ela € composta por uma série de andlises em diferentes escalas bus-
cando compor mapas de sensibilidade com uma graduacdo cromdatica. Visando de-
terminar as adreas com maior ou menor sensibilidade ecolégica e definir os lugares mais
adequados para as diferentes atividades antropoldgicas como habitagdo, comércio,
recreacqo e preservacao.

A metodologia utiliza, entdo, de mapas temdaticos com informacdes dos ambi-
entes naturais como hidrografia, vegetacado, relevo, chuvas, vida selvagem e outros
relevantes para construcdo desse inventdrio ecoldgico, e aqueles com informacodes
do uso antropoldgico, como hierarquia vidria, urbanizacdo, pontos turisticos e outros.

Com base nesses mapas sdo construidos os chamados mapas de sensibilidades, que
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constituem na criacdo de um sistema de graduacdo de valores para cada um desses
mapas considerando os possiveis usos que serdo alocados. Com os mapas de sensibili-
dade em mados, € feita entdo a sobreposicdo desses mapas, criando assim um grande
mapa de sensibilidade ecologia, onde, quanto mais escuro uma Aareqa, mais ecologica-

mente sensivel ela é.

Esses dados, juntamente com a concepcdo de aptiddo, constitui o
melhor uso imediato do modelo ecoldgico. Ecossistemas podem ser vistos
como aptos para determinados usos em uma hierarquia. [...] Quanto mais in-
trinsecamente um ambiente é apto para algum desses [usos], menor serd o
trabalho de adaptacdo. Tal adaptabilidade é criativa. E &, entdo, a solugcdo
com maior beneficio e menor custo. (MCHARG, 1969, p.197, traducdo nossa)

McHarg (1969) levanta também que além dessa graduacdo por valor ecolo-
gico, essas dreas podem ser classificadas por sua toler@ncia e intolerdncia a determi-
nados usos. Baseando-se aos dados levantados nos mapas temdticos, de maneira a
otimizar ainda mais a escolha desse zoneamento, constituindo uma maneira de “per-
guntar a terra onde os melhores territérios estdo” (MCHARG, 1969, p.197, fraducdo
nossa). A sobreposicdo desses mapas indicard, entdo, quais as dreas adaptadas para
cada um dos diferentes tipos de uso de solo. Ainda segundo McHarg (1969), essas
dreas podem ser divididas entre dreas para recreacdo ativa e passiva, dreas de pre-
servacdo, e dreas para urbanizacdo.

A metodologia proposta por McHarg € voltada para grandes dreas e necessita

de um grande inventdrio de informacdes, constituindo uma dificuldade para sua
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elaboracdo. Como a andlise desse trabalho é voltada para loteamentos do PMCMYV,
esta serd feita em uma escala menor e voltada para somente trés elementos: hidro-
grafia, vegetacdo e declividade. A escolha desses trés elementos especificos se da
pela propria escala dos lofeamentos em comparacdo com a escala dos mapas dispo-
niveis em bancos de dados. De maneira geral, os mapas sdo feitos para utilizacdo em
escalas maiores.

Um dos bancos de dados utilizados, a colecdo 7 do Projeto Mapbiomas, com-
preende 27 classes de legendas diferentes relativas ao periodo de 1985 a 2021. Porém,
segundo o proprio site do Projeto Mapbiomas (2023) os mapas devem ser ufilizados em
escalas de até 1:100.000, nGo sendo recomendado a utilizacdo em escalas menores.
Para uma melhor visualizacdo e andlise dos loteamentos estudados a escala utilizada
variou entre 1:13.000 e 1:16.000. © mesmo acontece com os mapas do Sistema de in-
fraestrutura de dados espaciais (IDE — Sistemas), composto por camadas que agru-
pam vdarios bancos de dado diferentes.

Para diminuir a questdo da acurdcia da escala, em conjunto com as informa-
coes retiradas desses bandos de dados também foram utilizados o mapa da cidade
em DWG disponivel no site da Prefeitura de Uberaba e imagens por satélite do Google
Earth, utilizando também o recurso de imagens histéricas. Os mapas apresentados
nesse trabalho foram criados no software QGIS, que funciona como uma plataforma

onde é possivel juntar varios Sistemas de Informacdo Geograficas por meio dos plugins
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disponiveis e criados para o programa. Além da possibilidade de importar camadas

diretamente do Mapbiomas e IDE-sistemas.

Caracterizacdo dos loteamentos

A construcdo dos mapas temdticos foi realizada utilizando diferentes fontes. Para
os mapas de hidrografia, foi utilizada a camada “Principais trechos hidrograficos das
Circunscricoes Hidrogrdficas de Minas Gerais” disponibilizada pelo Instituto Mineiro de
Gestdo das Aguas (Igam) no Infraestrutura de Dados Espaciais (IDE) sistema e o mapa
base da cidade de Uberaba disponibilizado no site da Prefeitura de Uberaba pela Se-
cretaria de Planejamento Urbano (SEPLAN). Essas fontes foram compiladas no software
Qgis, e assim como os outros mapas temdaticos, os dados foram retirados pelos autores
e sobrepostos em uma imagem histérica do Google Earth de 2010, considerando as
caracteristicas do entorno antes de os lofeamentos serem contratados.

O mapa de vegetacdo encontra a dificuldade j& citada anteriormente de
adaptacdo da escala. Imagens por satélite possuem uma limitacdo no processa-
mento de informacdes geogrdficas ja que, normalmente, essas informacdes sdo cole-
tadas em quadrantes de 30 x 30 metros, fazendo com que cada pixel possua essa me-
dida. A construcdo do mapa, se deu, entdo, utilizando a camada “1. Florestas” e “2.
Formacdo natural ndo florestal” disponiveis na plataforma do projeto Mapbiomas,

para entender o tipo de vegetacdo existente nesses 7 lotfeamentos, seguido de uma
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andlise visual das imagens por satélite para determinar de maneira mais precisa onde
essas vegetacoes estavam inseridas. Somente trés tipos de vegetacdo foram conside-
rados: vegetacdo remanescente, sendo todos os aglomerados de vegetacdo existen-
tes, referentes as areas formacades florestais do mapa do Mapbiomas, desconside-
rando drvores que estivessem sozinhas; APP, sendo a drea de sobreposicdo das vege-
tacdes remanescentes criadas anteriormente com o limite legal de APP ao redor dos
cursos d'agua; e Campo alagado e dreas pantanosas, sendo presentes na drea de
andlise loteamento Parque dos Girassois IV segundo o Mapbiomas.

O mapa de declividade foi feito utilizando o Google Engine e Qgis por meio de
um Modelo Digital de Elevacdo, reclassificado pelos autores de maneira a obter os va-
lores de declividade em porcentagem. Foram utilizadas cinco classes de declividade:
0a3%; 3a5%; 5a15%; 15 a 30% e acima de 30%. Existem varias maneiras de classificar
declividade, as classes aqui apresentadas sdo baseadas em Valente (1996) que divide
as porcentagens de declividade a partir da logica do uso para urbanizacdo, sendo

classificas em quatro classes: 3 a 15%; 15 a 30%; acima de 30% e abaixo de 3%.

Indices de sensibilidade ecoldgica
Para a classificacdo dos indices de sensibilidade ecoldgica, ao contrdrio da me-
todologia de McHarg, que os observa a partir da sobreposicdo das camadas € 0s

classifica da cor mais clara para mais escura, no trabalho utilizamos somete 3 indices:
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baixa, média e alta sensibilidade ecoldgica. Os critérios para criacdo desses mapas

podem ser observados no Quadro 17.

Quadro 17: Critérios de classificacdo da sensibilidade ecoldgica (2023)

Classificacao Hidrografia Vegetacao Declividade
. Areas nio pertencentes ao Areas nio pertencentes 3 a 15%
Baixa D v L
sensibilidade critério de alta sensibili- aos (j*rlterlo's de alta e
dade média sensibilidade
Média - Vegetacao remanescente 15a 30%
sensibilidade getag
APP de 30 metros de cada  Vegetacao presente na Menor que 3%
lado para cursos d’agua area destinada a APP
Alta menores que 10 metros de  conforme descricao da Maior que 30%
sensibilidade largura e 50 metros para Hidrografia.
cursos d’agua entre 10 e 50 Area de campos alaga-
metros dos

Fonte: (Lei n. 12.651/2012) (Valente, 1996). Elaborada pela autora.

As dreas de baixa sensibilidade ecoldgica sdo aquelas que ndo possuem carac-
teristicas, dentre os fatores analisados, que impossibilite a ocupacdo urbana. As areas
de média sensibilidade sdo aqueles passiveis de ocupacdo, desde que consideradas
as caracteristicas ambientais destacadas e, se necessdrio, criadas solucoes técnicas
para evitar impactos socioambientais futuramente. E, as dreas de alta sensibilidade

ambientais sdo dreas que ndo devem ser ocupadas, devido d sua importdncia
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ambiental ou por apresentar riscos para futuras construcoes, tanto ambientalmente fa-
lando, quanto a populacdo que poderd ocupar esse local.

Segundo o projeto Mapbiomas (2023), o campo alagado do Parque dos Giras-
50is32 pode ser classificado como brejo, por haver influéncia de outros corpos hidricos.
Brejos sdo classificados como APP, ndo podendo haver intervencdes humanas nessas
dreas, e com o enforno de 50 metros fambém deve ter sua vegetacdo preservada e
sem atividade pastoreia (BRASIL, 2012). O mesmo acontece com a APP de cursos
d'dgua, a area ao redor de corpos hidricos naturais deve ser preservada, existindo ou
ndo vegetacdo, respeitando os limites impostos a depender de suas larguras (BRASIL,
2012). No caso dos loteamentos apresentados, temos cursos d’dgua com menos de 10
metros de largura, sendo entdo necessdrio 30 metros de APP e no caso do Alfredo
Freire IV etapa 1 temos curso d'agua com largura entre 10 e 50 metros, sendo necessa-
rio 50 metros de APP.

No caso da declividade, foram utilizados como pardmetros as classes de Vao-
lente (1996), onde a Classe | (3 a 15%) € considerada favordavel a urbanizacdo, a
Classe Il (15 a 30%) favordvel caso sejam tomadas solucdes técnicas para viabilizar es-
sas construcoes e as Classes lll (maior que 30%) e IV (menor que 3%) sdo classificadas

invidveis para construcdo. A classe lll tem o parcelamento é proibido por lei (BRASIL,

32 Sera mostrado ainda nesse capitulo, quando aplicaremos a metodologia.
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1979), j& classe IV sendo recomendada por Valente (1996) para dreas de recreagdo
ou dreas agricolas, pois o solo pode apresentar baixa capacidade de carga.

Apss a elaboracdo dos mapas individuais de sensibilidade ecoldgica, a partir
dos mapas temdaticos apresentados anteriormente, fizeram-se entdo suas sobreposi-
coes, criando um mapa geral de sensibilidade ecoldgica. Diferente de McHarg, ndo
trabalhamos com a intensidade da cor apds essa sobreposicdo que indicaria mais ou
menos sensibilidade, e sim com categorias prioritdrias. Utilizando as ferramentas de ge-
oprocessamento presentes no 10 Qgis, agrupamos todas as camadas pela sua classifi-
cacdo de sensibilidade (alta, média e baixa) e recortamos as camadas inferiores a
partir das camadas prioritdrias. Ou seja, a camada de alta sensibilidade possui a maior
prioridade, estando a frente de todas as outfras e onde ha sobreposicdo entre ela e
outfra camada essa drea seria considerada de alta sensibilidade. Seguido da camada
de média sensibilidade, que teria prioridade sobre a camada de baixa sensibilidade, e
o restante da drea que ndo pertencia nem a camada de alta, nem a de média, seria
considerada entdo como baixa sensibilidade.

A razdo da escolha desse sistema, sobre o sistema de classificacdo gradual, se
deu a alguns fatores. O primeiro deles sendo a quantidade limitada de mapas temdati-
cos que seria feita, a partir dos dados que tinhamos acesso e a escala dos loteamen-
tos, como jd citado anteriormente, o que faria que essa sobreposicdo ndo fosse tdo

interessante quanto se mais fatores fossem considerados. Depois, temos o objetivo
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esperado com essa andlise, que era determinar o qudo apropriado € o uso habitacio-
nal nessas dreas, diferente de McHarg, ndo queriamos determinar zonas mais adapta-
das para recreacdo, urbanizacdo e preservacdo. Criamos, entdo, a classificacdo das
sensibilidades baseadas no uso urbano, sobretudo loteamentos habitacionais, € nos
baseamos nos critérios limitantes de uso.
A criacdo desses mapas, diferente dos mapas temdaticos, foi sobreposta a uma

imagem de satélite recente, para vermos como esses loteamentos se encaixam nesse
mapa de sensibilidade ecoldgica e, a drea urbanizada que aparece em cinza, € refe-

rente a jd existente em 2010, ano em que nos baseamos para conduzir a andlise.
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Com 252 unidades habitacionais contratadas em julho de 2013, o loteamento
Alfredo Freire IV etapa 1 (Figuras 5 e 6) jG conta com quase dez anos de obra e ainda
ndo foi finalizado. O mesmo acontece com o Alfredo Freire IV etapa 2, que teve 288
unidades confratadas no mesmo ano e seguiu 0 mesmo caminho (SisHab, 2022). Se-
gundo Antunes (2017) e CEF (2018) a construtora inicialmente contratada para as
obras desses loteamentos ndo conseguiu concluir as obras devido problemas financei-
ros e houve o distrate do contrato com a Caixa. Uma nova construtora foi contratada
em 2018 e as obras retomadas em 2019 (CEF, 2018) (ALVES, 2019), e em 2020 uma su-
plementacdo de recurso foi solicitada (ALVES, 2020a), que foi negada pelo governo
federal e o contrato com a nova construtora suspenso (ALVES, 2020b). Desde entdo as
obras ndo foram retomadas. A etapa 1 passou, também, por problemas ambientais,

que serdo debrucados apds a aplicacdo das metodologias.
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Figura 5: Uberaba-MG - Loteamento Alfredo Freire IV etapa 1 visto pela rodovia BR-050 (2022)
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Figura é: Uberaba-MG - Visdo do lotfeamento Alfredo Freire IV etapa 1 (2023)

Legenda

¢} Loteamento Alfredo Freire - Etapa 01

Google Earth
Image ©,2023 Maxar: lechinologies

Fone: da autora.
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Ferramenta de avaliacdo da Insercdo Urbana

Segundo a metodologia do ITDP, a qualificagcdo do indicador 01: opcdes de
transporte (Mapa 4) ¢ insuficiente, por apresentar menos de 3 itinerdrios. H& duas linhas
de fransporte que abastecem o local (21 — Alfredo Freire e 30 — Distrito Industrial). As
duas, porém, ndo apresentam distdncia de 2 km entre elas em nenhum ponto, fa-
zendo com que, segundo a metodologia, sejam consideradas um Unico itinerdrio.
Como os itinerdrios v&o para o Terminal Beija-flor (Sudoeste Vetor/BRT), possuindo
acesso a outras linhas e itinerdrios com integracdo de tarifa, era possivel que esse indi-
cador fosse qualificado como aceitavel caso ele recebesse uma qualificacdo no mi-
nimo aceitavel no indicador 02 (Frequéncia de transporte). Mas, detalhadas a seguir,
ambas as linhas foram classificadas como insuficiente no indicador 2.

O indicador 02: frequéncia de transporte, também é classificado como insufici-

ente.
Na linha 21 — Alfredo Freire:

e afrequéncia varia de 30 a 65 minutos, com média de 50,71 minutos;

e possui periodo de operacdo de 18 horas;
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e a frequéncia é classificada como insuficiente, por ser acima de 20 minu-
tos;

e 0 periodo de operacdo é considerado aceitdvel, por operar por mais de
17 horas dicrias;

e segundo a metodologia, em caso de qualificacdo diferente entre os dois

critérios, prevalece o inferior, a linha é classificada como insuficiente.

Na linha 30 — Distrito industrial:
e a frequéncia varia de 65 a 100 minutos, com média de 90 minutos
e possui periodo de operacdo de 16 horas e 35 minutos;
e afrequéncia é classificada como insuficiente, por ser acima de 20 minu-
tos;
e 0O periodo de operacdo também é considerado insuficiente, por operar
por menos de 17 horas didrias.

A linha, entdo, é classificada como insuficiente.
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Mapa 4: Alfredo Freire IV etapa 1 — Indicador 01: Opcdo de transporte (2023)
|ND|CADOR O] Fonte: Sishab, PMU, Google Maps, ITDP (2015), BUSU. Elaborado pela autora.

OPCAO DE TRANSPORTE

1.2 km

A %

== Linha 30 - Distrito industrial 01 Terminal Beija-Flor (Sudoeste Vetor/BRT)
- Linha 21 - Alfredo Freire Raio de 1 km (Medidos do centro do empreendimento)



Tabela 4: Alfredo Freire IV etapa 1 — Relacdo de usos cotidianos (2023)

Uso (km)33
@ 01 - Creches publicas (CEMEI Moénica Machiyama) 1.30
E 02 - Escolas Infantil (Escola Municipal Prof* Stella Chaves) 1.00 l
'E;D 03 - Area livres para recreacio (Praga Severino Manfrini) 0.70
© 04 - Mercados de alimentos frescos (Varejao Ponto Certo) 1.00
05 - Acougues (Supermercado Alfredo Freire) 1.00
06 - Padarias (Supermercado Alfredo Freire) 1.00
@ 07 - Farmacias (Farmacia Padua — Grupo 2M Pharma) 0.90
§ 08 - Restaurantes (P12 Burguer) 0.75 l
% 09 - Saldo de beleza (Ponto Vip Saldo de beleza) 0.95 I
Tg 10 - Academias (Center Prime Fitness) 3.60
© 111 Lotéricas ou caixas eletronicos (Regional Loterias) 4.40
12 - Assisténcia técnica e reparacdo (LN Celulares e Tecnologia) 1.10
13 - Materiais para construcio (Ferragista e papelaria 3 irmé&os) 1.00 l

Fonte: Google maps. Elaborado pela autora.

O indicador 03, usos cotidianos (Tabela 4) (Mapa 5), também é classificado
como insuficiente pois ndo apresenta todos os usos obrigatdrios. A quantidade de usos
complementares seria suficiente para classificd-lo como aceitdvel (apresenta seis usos,
e para ser considerado aceitdvel é necessdrio quatro) porém, segundo a metodolo-
gia, caso ndo haja todos os usos obrigatdrios e indicador € automaticamente conside-

rado como insuficiente.

33 Distancia real percorrida a pé, em quilémetros, considerando somente vias publicas.
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b
Mapa 5: Alfredo Freire IV etapa 1 — Indicador 03: Usos cotidianos (2023))
Fonte: Sishab, PMU, Google Maps, ITDP (2015). Elaborado pela autora.
INDICADOR 03

USOS COTIDIANOS /




Tabela 5: Alfredo Freire IV etapa 1 — Relacdo de usos eventuais (2023)

Uso (km)34¢ Min.35
01 - Escola de Ensino Fundamental (E. M. Prof® Stella Chaves) 1.00 I
@ 02 - Escolas de Ensino Médio (E. S. Henrique Kruger) 1.4 I
'\g 03 - Unidades de Satide com Pronto Atendimento (Hospital Regional) 38
gﬁ; 04 - Farmacias (Farmacia Padua — Grupo 2M Pharma) 0.90
E 05 - Praticas esportivas (Centro Esportivo Nana Rodrigues da Cunha) 0.85
© 06 - Supermercado (Supermercado Alfredo Freire) 1.00
07 - Lotéricas ou caixas eletronicos (Regional Loterias) 40
08 - Instituicao de Ensino Superior (FAZU) 52
09 - Centro de Referéncia de assisténcia Social (CRAS Tutunas) 38
10 - Biblioteca Publica Municipal Bernardo Guimaraes 54
11 - Delegacia (3* Delegacia de Policia Civil — AISP 85) 51
2 |12 - Clinica Especializada (Odontologia Clinica Geral e Cirurgias) 1.10 I
E 13 - Correios (Agéncia Avenida da Saudade) 43
GE 14 - Loja de vestuarios (Nany modas) 0.80
% 15 - Loja de utensilios domésticos (Ita utilidades) 1.40
g 16 - Restaurantes (Edna Refeicoes) 1.40
© |17 - Bancos (Banco Bradesco — Satipel) 25
18 - Consultério Odontolégico Dr* Claudia Regina de Souza 0.90
19 - Papelaria (Ferragista e Papelaria 3 Irmaos) 1.00
20 - Assisténcia técnica e reparacio (LN Celulares e Tecnologia) 1.10
21 - Escola de linguas (Wizard) 45

Fonte: Google maps e BUSU. Elaborado pela autora.

34 Distancia real percorrida a pé, em quilometros, considerando somente vias publicas.

% Tempo previsto para deslocamento via 6nibus, considerando também o deslocamento a pé e as baldeacoes.
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® Cenfro do empreendimento

Deslocamento dnibus (trajeto apé)
= Deslocamento dnibus (Linha 30)
Usos aprovados (até 1,4 km a pé ou 30 min. de dnibus)
® Usos reprovados [mais de 1,4 km a pé ou 30 min. de énibus)
—=— Deslocamento somente apé até o equipamento

Deslocamento énibus (Linha 21)

Deslocamento énibus (Linha 100)
Terminal Beija-flor
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Mapa é: Alfredo Freire IV etapa 1 — Indicador 04: Usos eventuais (2023)
Fonte: Sishab, PMU, Google Maps, ITDP (2015), BUSU. Elaborado pela autora.
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O indicador 04, usos eventuais (Mapa é) (Tabela 5) é classificado como insufici-
ente, pois NnGo apresenta todos os usos obrigatdrios, falfando os itens 3 — unidade de
saude com pronto atendimento e 7 — lotérica ou caixa eletrénico, acessiveis a até 1,4
km de caminhada ou até 30 minutos de &nibus. A quantfidade de usos complementa-
res seria suficiente para classificd-lo como aceitavel (apresenta oito usos, e para ser
considerado aceitavel € necessdrio sete) porém, a importédncia dos usos obrigatorios
ndo deve ser menosprezada e, segundo a metodologia, caso ndo haja todos 0s usos

obrigatdrios e indicador € automaticamente considerado como insuficiente.

Tabela é: Alfredo Freire IV etapa 1 — Relacdo de usos esporddicos (2023)

Uso (min)?
2 | 01 - Hospital Publico (Hospital Regional de Uberaba — José de Alencar) 41
é 02 - Centro Administrativo (Prefeitura Municipal de Uberaba) 55
-S:P 03 - Institui¢ao de Ensino Superior (FAZU) 52
3 04 — Bancos (Banco Bradesco — Satipel) 25
. 05 - Cinemas (Kinoplex — Praca Shopping) 56
% 06 - Pq. Urbano (Parque do Paco) 55
g 07 - Teatro (Teatro Experimental de Uberaba — TEU) 60
= | 08 - Museu (Museu da Meméria do Judiciario) 49
§ 09 — Hipermercado (Bahamas Mix Santana Borges) 33

10 - Cartério (Cartério de Registro Civil e Notas) 48

Fonte: Google maps e BUSU. Elaborado pela autora.
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Mapa 7: Alfredo Freire IV etapa 1 — Indicador 05: Usos espordadicos (2023) \
Fonte: Sishab, PMU, Google Maps, ITDP (2015), BUSU. Elaborado pela autora. \
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Ja o indicador 05, usos esporddicos (Tabela 6) (Mapa 7) apresenta todos os usos
obrigatdrios e complementares acessiveis a até 60 minutos de deslocamento por trans-

porte publico, sendo classificado entdo, como bom.

Figura 7: Alfredo Freire IV etapa 1 — Indicador 06: Relacdo com o enforno (2023)

INDICADOR 06
RELACAO COM O ENTORNO

Perimetro com entorno urbano

Fonte: Sishab, PMU, ITDP (2015). Google Earth com destaques da autora.
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O indicador 06 (Figura 7), relacdo com entorno, € classificado como insuficiente
por apresentar resultado menor que 40%. Fazendo o cdlculo segundo metodologia, te-

MOos:

(perimetro com entorno efetivamente urbano) 410 m
x 100 = 21,64%

(perimetro total do empreendimento) 1.894 m

O indicador 07 (Figura 8), tamanho das quadras, € classificado como bom pois

apresenta perimetro médio das quadras menor que 500 metros.

(soma dos perimetros das quadras)277,36 m
= 405,95 metros

(nimero de quadras) 13

Como dito anteriormente, o indicador 8 sdo automaticamente considerados
como bom, devido a quantidade do niUmero de unidades, os lofeamentos ndo serem
fechados e serem horizontais sem pouco adensamento. J& o indicador 09, rede de cir-
culacdo de pedestres, € classificado como insuficiente por ndo haver tfrechos comple-
tos com espacos de circulacdo qualificados, iluminacdo e arborizacdo de maneira
conjunta. N&o ha sinalizacdo de fravessias, mesmo que a zona de frafego ndo seja si-
nalizada como de baixa velocidade. Nem todo ponto de énibus hd abrigo. E ndo ha
presenca de darvores de copa larga nem outros elementos que produzam sombra nos
caminhos, portanto a arborizacdo também ndo é completa. Observa-se que aqui, s

observamos os percursos entre o loteamento e os pontos de énibus do indicador 1 e os
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equipamentos cotidianos do indicador 3, j& que, a drea onde o loteamento se encon-
tra, ndo era loteada inicialmente e, ainda assim, o indicador é classificado como insufi-

ciente.

Figura 8: Alfredo Freire IV etapa 1 — Indicador 07: Tamanho das quadras (2023)

INDICADOR 07
TAMANHO DAS QUADRAS

Fonte: Sishab, PMU, ITDP (2015). Google Earth com destaques da autora.
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De maneira geral, a classificacdo do loteamento Alfredo Freire IV etapa 01 ndo
foi satisfatdria (Quadro 18). Somente trés indicadores foram considerados bons, todo o

restante foi considerado como insuficiente.

Quadro 18: Alfredo Freire IV etapa 01 — Avaliacdo da Insercdo urbana (2023)

Tema Indicador Classificacao
1. Opgoes de transporte Insuficiente
1. Transporte N ..
2. Frequéncia do transporte Insuficiente
2. Oferta de equipa- 3. Usos cotidianos Insuficiente
mentos de comércio e 4. Usos eventuais Insuficiente
Servicos 5. Usos esporadicos Bom l
6. Relacao com entorno Insuficiente
3. Desenho e integra- 7. Tamanho das quadras Bom I
¢ao Urbana 8. Abertura para os espacos publicos  Bom
9. Rede de circulacao de pedestres Insuficiente

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

Andlise de apropriacdo do uso do solo urbano

O loteamento Alfredo Freire IV — etapa 1 encontra-se, como citado anterior-
mente, no limite da APP, e como podemos observar pela imagem, ela ja se encontra

degrada, sendo quase inexistente em alguns trechos do curso d'agua (Figura 9).
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Quanto a declividade, a maior parte da drea do entorno analisada se encontra entre
5 a 15% de declividade. Com alguns trechos possuindo as classes de 0 a 3% e 3 a 5%
proximo ao curso d'dagua, e algumas dreas com declividade acima de 15%, sendo

que, a classe de acima de 30% acontece de forma pontual em somente um local.

Figura 9: Alfredo Freire IV etapa 1 — Mapas temdticos (2023)

Hidrografia Vegetacao Declividade
Area loteamento Area loteamento Area loteamento

Curso d'agua APP Classes de declividade
Vegetagao remanescente 0a 3%

3a5%

0 100200300400500 m 5a15%
f ‘ 1 1 — 15 a 300/0
& Acima de 30%

Fonte: Google Earth (2010), Mapbiomas (2022), IDE - sistemas (2023). Compilado e modificado pela au-
fora

120



CAPITULO 2

Quando fransformamos esse mapa tematico em mapas de sensibilidade (Figura
10), dividindo entre baixa média e alta, observamos que a drea do loteamento em si,
possui poucas limitacdes, mas que o entorno apresenta partes de média sensibilidade,

especialmente referente a habitacdo, e claro, a APP de curso d'dgua que apresente

alta sensibilidade e estd bem préoxima ao loteamento.

Figura 10: Alfredo Freire IV etapa 1 — Mapas de sensibilidade ecoldgica (2023)

Vegetacdo Declividade

Area loteamento
Area urbanizada

Curso d'agua Alta sensibilidade Alta sensibilidade

Hidrografia
Area loteamento Area loteamento
Area urbanizada Area urbanizada

Alta sensibilidade [ Média sensibilidade | Média sensibilidade
Baixa sensibilidade Baixa sensibilidade Baixa sensibilidade

/ 0 100200300400500 m
Q —— ———

Fonte: Google Earth (2010), Mapbiomas (2022), IDE - sistemas (2023). Compilado e modificado pela au-
tora
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O Alfredo freire IV foi um bairro que passou a existir apods a contratacdo e im-
plantacdo do loteamento do PMCMYV e ndo se limita somente a ele. No entorno do lo-
teamento MCMV, mais de 15 casas foram colocadas em estado de alerta pela defesa
civil de Uberaba pela regido apresentar risco eminente de deslizamentos apds a
queda de um muro de arrimo em janeiro de 2022 causando danos € remocdo dos mo-

radores de quatro residéncias (PRATA, 2022).

Figura 11: Alfredo Freire IV etapa 1 — Mapa geral de sensibilidade ecoldgica (2023)

T

Fonte: Google Earth (2010), Mapbiomas (2022), IDE - sistemas (2023). Compilado e modificado pela au-
fora
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Figura 12: Alfredo Freire IV — Area de ocorréncia dos deslizamentos (2023)

Legenda
) Loteamento Alfredo Freire - Etapa 01

Image ©2028'Airbiis | 148 2 = |

Fonte: Google Earth (2023). Modificado pela autora.

Ainda no mesmo ano, o Ministério Publico financiou um estudo técnico da dreq,
para entender qual a melhor solucdo a ser tomada para a regido que pPassa Por pPro-
blemas com chuvas desde seu lancamento em 2013 (CRUVINEL, 2022), mas esse ainda
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ndo foi divulgado. Importante destacar, que a declividade nessa drea onde houve 0s
deslizamentos, € de meédia sensibilidade, entre 15 e 30%, sendo considerada médica
sensibilidade (Figuras 11 e 12). O que reforca a importdncia de pensar em solucoes

técnicas para essas dreas antes da implantacdo.

Figura 13: Alfredo Freire IV — Danos causados por chuvas (2023)

Fonte: da autora.
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Em 2023 a drea passou pelo mesmo problema novamente, dessa vez o muro foi
demolido antecipadamente pelo responsdvel por esse loteamento afim de evitar da-
nos a populacdo pela queda do mesmo novamente (MARRA, 2023), a Figura 13, cap-
turada em fevereiro de 2023, ilustra alguns desses danos.

A discussdo sobre a viabilidade da construcdo do loteamento Alfredo Freire IV
vem desde sua concepcdo, em 2012. Tanto o Ministério PUblico Estadual quanto o Fe-
deral exigem que seja feito um levantamento de viabilidade antes da retomada das
obras do Minha Casa Minha Vida, e caso seja constatada que a obra ndo pode ser
continuada, ela deve ser demolida (CARDOSO, 2022). A andlise de viabilidade vai
além dos fatores ambientais levantados nesse trabalho, e entra também, na capaci-
dade de infraestrutura urbana de dgua e esgoto para essas regides. Ja foram libera-
dos R$ 39.007.478,61 para a construcdo do loteamento Alfredo Freire IV —etapa 1, e as
obras se encontram 75% concluidas (SISHAB, 2023), caso seja comprovado que a me-
lhor solucdo para a drea € a demolicdo do lofeamento e remanejamento para outra
drea ainda hd o gasto da demolicdo das unidades que poderia ser evitado caso esse

estudo fosse feito anteriormente a implantacdo dos loteamentos.
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Figura 14: Uberaba-MG - Loteamento Alfredo Freire IV etapa 2 visto pela cerca (2023)

Fonte: da autora.

O Alfredo Freire IV etapa 2 (Figuras 14 e 15), contou com os mesmos problemas
da etapa 01. Visto que, embora eles sejam colocados como dois loteamentos diferen-
tes no SisHADb, e, inclusive, ndo sejam adjacentes um ao outro. As negociacdes sdo fei-
tas considerando os dois de maneira conjunta. Por tanto, a contextualizacdo do lotea-

mento ja foi feita no topico anterior, e ndo serd repetida aqui.
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Figura 15: Uberaba-MG - Visdo do lofeamento Alfredo Freire IV etapa 2 (2023)

Legenda
) Loteamento Alfredo Freire - Etapa 02

Google Earth

Image © 2023 Maxar: Technologies

Fonte: Google Earth (2023). Modificado pela autora.
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Ferramenta de avaliacdo da Insercdo Urbana

A qualificacdo do indicador 01: opgdes de transporte (Mapa 8) ¢ insuficiente,
por apresentar menos de 3 itinerdrios. H& duas linhas de transporte que abastecem o
local (21 — Alfredo Freire e 30 — Distrito Industrial). As duas, porém, ndo apresentam
dist@ncia de 2 km entre elas em nenhum ponto, fazendo com que, segundo a meto-
dologia, sejam consideradas um Unico itinerdrio.

J& o indicador 02: frequéncia de transporte, também é classificado como insufi-
ciente. Na linha 21 — Alfredo Freire, a frequéncia varia de 30 a 65 minutos, com média
de 50,71 minutos e tem periodo de operacdo de 18 horas. A frequéncia € classificada
como insuficiente, por ser acima de 20 minutos, e o periodo de operacdo & conside-
rado aceitdvel, por operar por mais de 17 horas didrias. Como, segundo a metodolo-
gia, em caso de qualificacdo diferente entre os dois critérios, prevalece o inferior, a li-
nha é classificada como insuficiente. Na linha 30 — Distrito industrial 01, a frequéncia
varia de 65 a 100 minutos, com média de 90 minutos e tem periodo de operacdo de
16 horas e 35 minutos. A frequéncia € classificada como insuficiente, por ser acima de
20 minutos, e o periodo de operacdo também, por operar por menos de 17 horas did-

rias. A linha, entdo, é classificada como insuficiente.
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Mapa 8: Alfredo Freire IV etapa 2 — Indicador 01: Opcdo de transporte (2023)
'NDICADOR 0] Fonte: Sishab, PMU, Google Maps, ITDP (2015), BUSU. Elaborado pela autora.

OPCAO DE TRANSPORTE

- —— e

e

1.2 km

%

== Linha 30 - Distrito industrial 01 Terminal Beija-Flor (Sudoeste Vetor/BRT)
- Linha 21 - Alfredo Freire Raio de | km (Medidos do centro do empreendimento)



Tabela 7: Alfredo Freire IV etapa 2 — Relacdo de usos cofidianos (2023)

Uso (km)36
E 01 - Creches publicas (ainda sem nome, em construcgio)37 0.27 I
‘% 02 - Escolas Infantil (Escola Municipal Prof* Stella Chaves) 0.86 .
%D 03 - Area livres para recreacio (Praga Valdivino José Rosa) 0.71 .
O | 04 - Mercados de alimentos frescos (Panificadora Mais Ki Pao) 0.41 I
05 - Agougues (Mania de Carne) 0.61
06 - Padarias (Panificadora Mais Ki Pao) 0.41
§ 07 - Farmacias (Drogaria Alfredo Freire) 0.71
% 08 - Restaurantes (Fogao da Rocga) 0.46
g 09 - Salao de beleza (Jenyffer Nail Art & Hair) 0.86
g‘ 10 - Academias (Center Prime Fitness) 2.70
S | 11 - Lotéricas ou caixas eletronicos (Regional Loterias) 4.30
12 - Assisténcia técnica e reparacao (LN Celulares e Tecnologia) 0.66
13 - Materiais para construcao (Ideal Material Elétricos) 0.39

Fonte: Google maps. Elaborado pela autora.

O indicador 03, usos cotidianos (Tabela 7) (Mapa 9), é classificado como
aceitdvel, pois apresenta todos os usos obrigatdrios e sete usos complementares
(para ser considerado aceitdvel sdo necessdrios quatro usos) acessiveis a até 1

km de caminhada.

36 Distancia real percorrida a pé, em quilémetros, considerando somente vias publicas.
37 A creche ainda estd em construcio, ndo havendo previsdo de entrega.

130



1
! Mapa 9: Alfredo Freire IV etapa 2 — Indicador 03: Usos cotidianos (2023)
Fonte: Sishab, PMU, Google Maps, ITDP (2015). Elaborado pela autora.

INDICADOR 03
USOS COTIDIANOS .~




Tabela 8: Alfredo Freire |V etapa 2 — Relagdo de usos eventuais (2023)

Uso (km)38 Min.39
01 - Escola de Ensino Fundamental (E. M. Prof* Stella Chaves) 0.86

@ 02 - Escolas de Ensino Médio (E. S. Henrique Kruger) 0.91

5 |03 - Unidades de Satide com Pronto Atendimento (Hospital Regional) 34

E‘; 04 - Farmacias (Drogaria Alfredo Freire) 0.71 I

E 05 - Praticas esportivas (Centro Esportivo Nana Rodrigues da Cunha) 0.86

© o6 - Supermercado (Supermercado Alfredo Freire) 0.76 I
07 - Lotéricas ou caixas eletronicos (Regional Loterias) 33
08 - Instituicao de Ensino Superior (FAZU) 39
09 - Centro de Referéncia de assisténcia Social (CRAS Tutunas) 33
10 - Biblioteca Publica Municipal Bernardo Guimaraes 47
11 - Delegacia (3* Delegacia de Policia Civil — AISP 85) 44

% |12 - Clinica Especializada (Odontologia Clinica Geral e Cirurgias) 0.71

:j 13 - Correios (Agéncia Avenida da Saudade) 33

g 14 - Loja de vestuarios (Mega 30 Magazine) 0.51

% 15 - Loja de utensilios domésticos (Ita utilidades) 0.43

g 16 - Restaurantes (Edna Refeic¢oes) 0.66

© |17 - Bancos (Banco Bradesco — Satipel) 20
18 - Consultério Odontolégico Dr* Claudia Regina de Souza 0.81
19 - Papelaria (Ferragista e Papelaria 3 Irmaos) 0.76
20 - Assisténcia técnica e reparacio (LN Celulares e Tecnologia) 0.66
21 - Escola de linguas (Wizard) 35

Fonte: Google maps e BUSU. Elaborado pela autora.

% Distancia real percorrida a pé, em quilometros, considerando somente vias publicas.
3 Tempo previsto para deslocamento via 6nibus, considerando também, o tempo necessario para baldeacoes e
o tempo de caminhada entre os pontos de 6nibus e o destino/ponto de partida.
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Mapa 10: Alfredo Freire IV etapa 2 — Indicador 04: Usos eventuais (2023) -

|ND|CADOR 04 ‘F,on’re: Sishab, PMU, Google Maps, ITDP (2015), BUSU. Elaborado pela autora.
USOS EVENTUAIS g \
X7
]s O (
16 "

B Empreendimento Deslocamento énibus (trajeto apé)

@® Cenfro do empreendimento = Deslocamento énibus (Linha 30)
Usos aprovados (até 1,4 km a pé ou 30 min. de énibus) Deslocamento énibus (Linha 21)

® Usos reprovados (mais de 1,4 km a pé ou 30 min. de énibus) Deslocamento énibus (Linha 100)

Deslocamento somente apé até o equipamento Terminal Beijo-flor




O indicador 04, usos eventuais (Mapa 10) (Tabela 8) é classificado como insufici-
ente, pois NnGo apresenta todos os usos obrigatdrios, falfando os itens 2 — unidade de
saude com pronto atendimento e 7 — lotérica ou caixa eletrénico, acessiveis a até 1,4
km de caminhada ou até 30 minutos de énibus. A quantfidade de usos complementa-
res seria suficiente para classificd-lo como aceitdvel (apresenta oito usos, e para ser
considerado aceitavel € necessdrio sete) porem, a importédncia dos usos obrigatdrios
ndo deve ser menosprezada e, segundo a metodologia, caso ndo haja todos 0s usos

obrigatdrios e indicador € automaticamente considerado como insuficiente.

Tabela 9: Alfredo Freire IV etapa 2 — Relacdo de usos esporddicos (2023)

Uso (min)
2 | 01 - Hospital Publico (Hospital Regional de Uberaba — José de Alencar) 29
'\é 02 - Centro Administrativo (Prefeitura Municipal de Uberaba) 38
éﬁ 03 - Instituicdo de Ensino Superior (FAZU) 39
O | 04 — Bancos (Banco Bradesco — Satipel) 20
. 05 - Cinemas (Kinoplex — Praga Shopping) 47
% 06 - Pq. Urbano (Parque do Paco) 45
g 07 - Teatro (Teatro Experimental de Uberaba — TEU) 50
% 08 - Museu (Museu da Memoria do Judiciario) 52
§ 09 — Hipermercado (Bahamas Mix Santana Borges) 29

10 - Cartorio (Cartorio de Registro Civil e Notas) 53

Fonte: Google maps e BUSU. Elaborado pela autora.
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- Mapa 11: Alfredo Freire IV etapa 2 - Indicador 05: Usos espordadicos (2023) ¢
Fonte: Sishab, PMU, Google Maps, ITDP (2015), BUSU. Elaborado pela autora. IND'CADOR 05 !

W e ~—J USOS ESPORADICOS

=

| N 10
. : 9 2

B Empreendimento = Deslocamento dnibus (Linha 27)
® Cenitro do empreendimento = Deslocamento dnibus (Linha 30)
D Usos aprovados (até 60 min. de énibus) Deslocamento énibus (Linha 21)
® Usos reprovados (mais de 60 min. de nibus) Deslocamento énibus (Linha 100)

Deslocamento énibus (frajeto apé) Terminal Beija-flor ® Terminal Oeste



J& o indicador 05, usos esporddicos (Tabela ?) (Mapa 11) apresenta todos os
Usos obrigatdrios e complementares acessiveis a até 60 minutos de deslocamento por

transporte publico, sendo classificado entdo, como bom.

Figura 16: Alfredo Freire IV etapa 2 — Indicador 06: Relacdo com o enftorno (2023)

7

INDICADOR 06
RELACAO COM O ENTORNO
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Empreendimento

Fonte: Sishab, PMU, ITDP (2015). Google Earth com destaques da autora.
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O indicador 06 (Figura 16), relacdo com entorno, é classificado como aceitavel
por apresentar resultado maior que 40%. Fazendo o cdlculo segundo metodologia, te-

MOos:

(perimetro com entorno efetivamente urbano) 645 m

X 100 = 41,169
(perimetro total do empreendimento) 1567 m 6%

O indicador 07 (Figura 17), famanho das quadras, € classificado como bom pois

apresenta perimetro médio das quadras menor que 500 metros.

(soma dos perimetros das quadras) 12.494,14 m

= 416,47 met
(nimero de quadras) 30 metros

O indicador 8 € automaticamente considerado como bom, como jd dito anteri-
ormente. Ja o indicador 09, rede de circulacdo de pedestres, € classificado como in-
suficiente por ndo haver trechos completos com espacos de circulacdo qualificados,
iluminacdo e arborizacdo de maneira conjunta. NGo hd sinalizacdo de fravessias, e a
zona de frafego ndo € sinalizada como de baixa velocidade. Nem todo ponto de 6ni-
bus hd abrigo. E ndo hd presenca de darvores de copa larga nem outros elementos
que produzam sombra nos caminhos, portanto a arborizacdo fambém ndo é com-

pleta.
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Figura 17: Alfredo Freire |V etapa 2 — Indicador 07: Tamanho das quadras (2023)

INDICADOR 07
TAMANHO DAS QUADRAS

Fonte: Sishab, PMU, ITDP (2015). Google Earth com destaques da autora.

Embora ainda ndo seja o ideal, a classificacdo do Alfredo freire IV etapa 02 j& €
melhor que a etapa 01 (Quadro 19). Os mesmos trés indicadores foram considerados

bons, dois como aceitdvel e quatro como insuficiente. Ainda que represente uma
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melhora, quando comparado a outra etapa, estd longe de ser o ideal. Este lotea-
mento, estd mais bem integrado a malha urbana existente, sendo infegrado de ma-
neira adjacente ao bairro Alfredo Freire, j& existente, como observamos nos indicado-
res 6 e 7, possuindo assim, menos tempo de deslocamento para acessar os equipa-
mentos do bairro e pontos de énibus. O que reforca a discussdo que ja foi levantada
antferiormente, de que a habitacdo social deve ser implantada em dreas j& consolida-
das, para que se aproveite a infraestrutura existente. Mas, mesmo o bairro Alfredo
Freire j& estando presente na cidade a muito tempo, alguns usos, como observamaos

no tema 2, ndo estdo presentes e a frequéncia do transporte ndo € ideal.

Quadro 19: Alfredo Freire IV etapa 02 — Avaliacdo da Insercdo urbana (2023)

Tema Indicador Classificacao
1. Opcoes de transporte Insuficiente
1. Transporte . ..
2. Frequéncia do transporte Insuficiente
2. Oferta de equipa- 3. Usos cotidianos Aceitavel
mentos de comércio e 4. Usos eventuais Insuficiente
Servigos 5. Usos esporadicos Bom .
6. Relacao com entorno Aceitavel
3. Desenho e integra- 7. Tamanho das quadras Bom I
¢ao Urbana 8. Abertura para os espacos publicos  Bom
9. Rede de circulacao de pedestres Insuficiente

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.
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Andlise de apropriacdo do uso do solo urbano

Figura 18: Alfredo Freire IV etapa 2 - Mapas temdticos (2023)

Hidrografia Vegetagao Declividade
Area loteamento Area loteamento Area loteamento
Curso d'agua APP Classes de declividade
Vegetacdo remanescente 0 a 3%

3a5%
5a 15%

¢\\ 0_100200_300 400_500 m 15 2 30%

&

Fonte: Google Earth (2010), Mapbiomas (2022), IDE - sistemas (2023). Compilado e modificado pela au-
fora

O loteamento Alfredo Freire IV — etapa 2 (Figura 18) possui um curso d’dgua que
deriva daquele apresentado na etapa 1, e possui uma largura bem inferior, necessi-

tando entdo, de uma APP menor do que a vista na etapa 1. Ainda assim ela se
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apresenta degrada e menor do que deveria ser. A declividade predominante conti-
nua sendo a 5 a 15%, apresentando, porém, mais areas de 3 a 5% e dreas pontuais

com0a 3% e 15 a 30%, ndo aparecendo nenhuma drea com mais de 30% de declivi-
dade.

Figura 19: Alfredo Freire IV etapa 2 — Mapas de sensibilidade ecoldgica (2023)

Hidrografia Vegetagao Declividade

Area loteamento Area loteamento Area loteamento
Area urbanizada Area urbanizada Area urbanizada
Curso d'agua Alta sensibilidade Alta sensibilidade
Alta sensibilidade | Média sensibilidade || Média sensibilidade
Baixa sensibilidade Baixa sensibilidade Baixa sensibilidade

0 100200300400500 m

Fonte: Google Earth (2010), Mapbiomas (2022), IDE - sistemas (2023). Compilado e modificado pela au-
tora
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Quando fransformamos esse mapa temdatico em mapas de sensibilidade (Figura
19), dividindo entre baixa média e alta vemos que a drea de implantacdo do lotea-
mento possui algumas dreas de média sensibilidade tanto por causa de vegetacdo,
tanto por causa da declividade entre 5 a 15%. E como j& foi abordado analisando a
etapa 1 do Alfredo Freire IV, embora essa declividade ndo apresente um impeditivo
legal para urbanizacdo, € necessdrio que essas implantacdes sejam feitas com caute-

las, e considerando as medidas que devem ser tomadas para evitar danos.

Figura 20: Alfredo Freire IV etapa 2 — Mapa geral de sensibilidade ecolégica (2023)

Sensibilidade ecologica
' Area loteamento

Area urbanizada
Curso d'agua
| Alta sensibilidade
|| Média sensibilidade
Baixa sensibilidade

0 100 200 300 400 500 m
L [ [

Fonte: Google Earth (2010), Mapbiomas (2022), IDE - sistemas (2023). Compilado e modificado pela au-
tora
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CAPITULO 2

Figura 21: Uberaba-MG - Relacdo espacial entre Alfredo Freire etapas 1 e 2 (2023)

Legenda

Loteamento Alfredo Freire - Etapa 01
) Loteamento Alfredo Freire - Etapa 02




PARQUE DOS GIRASSOIS IV

O Pargue dos Girassdis IV (Figuras 22 e 23) também passou por um processo se-
melhante aos loteamentos ja citados. Com 490 unidades contratadas em agosto de
2013, suas obras so foram finalizadas em outubro de 2021 (Sishab, 2022). Segundo Vero-
nezi (2020) e Alves (2020b) as obras foram paralisadas devido falta de repasse da
verba, seguido de um processo de substituicdo da construtora inicialmente contro-
tada, sendo a nova construtora anunciada em 2020, juntamente com um pedido de
suplementacdo de recurso. Em 2021 as obras foram retomadas e comecaram a ser
entregues no fim do mesmo ano (COHAGRA,2021) (SISHAB, 2022).

Figura 22: Uberaba-MG - Vista de uma rua do loteamento Pq. dos Girassdis IV (2023)
| M iy - i e ay

Fo’r:do autora.
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Figura 23: Uberaba-MG - Visdo do loteamento Parque dos Girassdis IV (2023)

Legenda
() Loteamento Alfredo Freire - Etapa 02

Google Earth

Image © 2023 Maxar: Technologies

Fonte: Google Earth (2023). Modificado pela autora.
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Ferramenta de avaliacdo da Insercdo Urbana

A qualificacdo do indicador 01: opgdes de transporte (Mapa 12) € insuficiente,
por apresentar menos de 3 itinerdrios. H& somente uma linha de transporte que abas-
tece olocal (31 — Parque dos Girassois). Sendo, portanto, um itinerdrio. Como a linha 31
— Parque dos Girassois vai para o Terminal Beija-flor (Sudoeste Vetor/BRT) possuindo
acesso a outras linhas e itinerdrios com integracdo de tarifa, € possivel que esse indica-
dor seja qualificado como aceitdvel caso ele recelba uma qualificacdo no minimo
aceitdvel no indicador 02 (Frequéncia de transporte).

Linha 31 — Parque dos Girassodis possui uma frequéncia de 40 minutos em hordrios
entre picos e periodo de operacdo de 17 horas e 40 minutos. A frequéncia entdo, é
classificada como insuficiente, por ser acima de 20 minutos, e o periodo de operacdo
€ considerado aceitdvel, por operar por mais de 17 horas didrias. Como, segundo a
metodologia, em caso de qualificacdo diferente entre os dois critérios, prevalece o in-

ferior, o indicador 02, frequéncia de transporte, € classificado como insuficiente.
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Mapa 12: Parque dos Girassdis IV — Indicador 01: Op¢do de fransporte (2023)
|ND|CADOR 0" Fonte: Sishab, PMU, Google Maps, ITDP (2015), BUSU. Elaborado pela autora.
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- Linha 31 - Parque dos Girassois Terminal Beija-Flor (Sudoeste Vetor/BRT)
Raio de | km (Medidos do centro do empreendimento)



Tabela 10: Parque dos Girassdis IV — Relacdo de usos cotidianos (2023)

Uso (km)40
E 01 - Creches publicas (sem nome, ainda em cosntrucgao) 0.25 l
*% 02 - Escolas Infantil (Escola Municipal Terezinha Hebert Menezes) 3.30
-%D 03 - Area livres para recreacio (Mata do Carrinho) 7.80
8 04 - Mercados de alimentos frescos (Mercearia e Hortifruti Girassoéis IV) 0.16
05 - Acougues (Zebu Carnes) 1.00
06 - Padarias (Mercado Emporio Girassois III) 0.55 l
§ 07 - Farmacias (Drogaria Copacabana) 3.40
*g 08 - Restaurantes (Rafa 034) 0.40 l
% 09 - Salao de beleza (KS Nails e Moda) 0.08 l
g‘ 10 - Academias (Academia Jockey Park) 5.50
3 | 11 - Lotéricas ou caixas eletrénicos (Caixa 24 horas posto Graal Antares) 7.70
12 - Assisténcia técnica e reparacao (JD Tech) 0.85 l
13 - Materiais para construcao (Marcao Materiais para Construcgao) 3.40

Fonte: Google maps. Elaborado pela autora.

O indicador 03, usos cotidianos (Tabela 10) (Mapa 13), também é classificado
como insuficiente pois ndo apresenta todos os usos obrigatdrios. A quantidade de usos
complementares seria suficiente para classificd-lo como aceitdvel (apresenta cinco
usos, e para ser considerado aceitdvel € necessdrio quatro) porém, segundo a meto-
dologia, caso ndo haja todos os usos obrigatdrios e indicador € automaticamente

considerado como insuficiente.

40 Distancia real percorrida a pé, em quildmetros, considerando somente vias publicas.
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INDICADOR 03
USOS COTIDIANOS

Mapa 13: Parque dos Girassois IV — Indicador 03: Usos cotidianos (2023)
Fonte: Sishab, PMU, Google Maps, ITDP (2015). Elaborado pela autora.

t
@ Usos aprovados (até 1 km a pé) —= Distancia real percorrida
® Centro do empreendimento ® Usosreprovados (mais de 1 km a pé) até o equipamento



Tabela 11: Parque dos Girassois IV — Relacdo de usos eventuais (2023)

Uso

(km)4t Min.42

01 - Escola de Ensino Fundamental (E. M. Terezinha H. Menezes)

24

02 - Escolas de Ensino Médio (E. E. Francisco Candido Xavier)

03 - Unidades de Satide com Pronto Atendimento (Hospital Regional)

04 - Farmacias (Drograria Copacabana)

05 - Praticas esportivas (Centro de Iniciagao ao Esporte)

Obrigatorios

06 - Supermercado (Ki Delicia Supermercados)

DO | DO
o=
O e

07 - Caixas eletronicos (Caixa 24 horas posto Graal Antares)

08 - Instituicao de Ensino Superior (Anhanguera)

[N
X
[

Complementares

09 - Centro de Referéncia de assisténcia Social (CRAS) 23
10 - Biblioteca Publica Municipal Bernardo Guimaraes 57
11 - Delegacia (3* Delegacia de Policia Civil — AISP 85) 54
12 - Clinica Especializada (Visa Center) 24 I
13 - Correios (Agéncia Talisma) 62
14 - Loja de vestuarios (Duda 10) 20
15 - Loja de utensilios domésticos (Lan House) 17
16 - Restaurantes (Stillus da Telma) 16
17 - Bancos (Banco Santander — Uniube) 58
18 - Consultoérios (Centro Odontolégico Morumbi) 24
19 - Papelaria (Papelaria e Perfumaria Estrelinha) 23
20 - Assisténcia técnica e reparaciao (KLM Moto Pecas e Servigos ...) 1.00

21 - Escola de cursos profissionalizantes (EFOP/MG) 51

Fonte: Google maps e BUSU. Elaborado pela autora.

4 Distancia real percorrida a pé, em quilometros, considerando somente vias publicas.

42 Tempo previsto para deslocamento via 6nibus, considerando também, o tempo necessario para baldeacoes e

o tempo de caminhada entre os pontos de 6nibus e o destino/ponto de partida.
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INDICADOR 04 \
USOS EVENTUAIS 5
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Mapa 14: Parque dos Girassdis IV — Indicador 04: Usos eventuais (2023)
Fonte: Sishab, PMU, Google Maps, ITDP (2015), BUSU. Elaborado pela autora.

AN 1 \ Ay e . ¥ §F . ]
B Empreendimento Deslocamento onibus (trajeto apé)
@® Centro do empreendimento = Deslocamento dnibus (Linha 25)
Usos aprovados (até 1,4 km a pé ou 30 min. de énibus) Deslocamento 6nibus (Linha 3)
® Usos reprovados (mais de 1,4 km a pé ou 30 min. de énibus) Deslocamento énibus (Linha 100)

Deslocamento somente apé até o equipamento Terminal Beija-flor



O indicador 04, usos eventuais (Mapa 14) (Tabela 11) € classificado como insufi-
ciente, pois ndo apresenta todos os usos obrigatdrios, faltando os itens 3 — unidade de
saude com pronto atendimento e 7 — lotérica ou caixa eletrénico, acessiveis a até 1,4
km de caminhada ou até 30 minutos de énibus. A quantfidade de usos complementa-
res seria suficiente para classificd-lo como aceitavel (apresenta nove usos, e para ser
considerado aceitavel € necessdrio sete) porém, segundo a metodologia, caso ndo

haja todos os usos obrigatdrios e indicador € automaticamente considerado como in-

suficiente.
Tabela 12: Parque dos Girassdis IV — Relacdo de usos esporddicos (2023)

Uso (min)
2 | 01 - Hospital Publico (Hospital Regional de Uberaba — José de Alencar) 38
é 02 - Centro Administrativo (Prefeitura Municipal de Uberaba) 48
éﬂ 03 - Instituicdo de Ensino Superior (Anhanguera) 22
O | 04 — Bancos (Banco Santander — Uniube) 58
. 05 - Cinemas (Kinoplex — Praca Shopping) 54
% 06 - Pq. Urbano (Parque do Paco) 52
g 07 - Teatro (Teatro Experimental de Uberaba — TEU) 58
= | 08 - Museu (Memorial Chico Xavier) 54
§ 09 — Hipermercado (Minerdo Atacarejo) 39 I

10 - Cartério (Cartério de Registro Civil e Notas) 45

Fonte: Google maps e BUSU. Elaborado pela autora.
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Mapa 15: Parque dos Girassdis IV — Indicador 05: Usos espordadicos (2023)

Fonte: Sishab, PMU, Google Maps, ITDP (2015), BUSU. Elaborado pela autora
N Th ST =ER\— |

= Deslocamento dnibus (Linha 27)
= Deslocamento onibus (Linha 25)

Deslocamento énibus (Linha 31)

Deslocamento énibus (Linha 100)
® Terminal Ceste

Terminal Beija-flor



J& o indicador 05, usos esporddicos (Tabela 12) (Mapa 15) apresenta todos os
usos obrigatdrios e complementares acessiveis a até 60 minutos de deslocamento por

transporte publico, sendo classificado entdo, como bom.

Figura 24: Parque dos Girassois, Indicador 06: Relacdo com o entorno (2023)

b ' .
U L - / YR

INDICADOR 06
RELAGCAO COM O ENTORNO &

-

>

Empreendimento Quadras adjacentes etro com entorno urbano

Fonte: Sishab, PMU, ITDP (2015). Google Earth com destaques da autora.
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O indicador 06 (Figura 24), relacdo com entorno, € classificado como insufici-
ente por apresentar resultado menor que 40%. Fazendo o cdlculo segundo metodolo-

gia, temos:

(perimetro com entorno efetivamente urbano) 342 m

x 100 = 17,869
(perimetro total do empreendimento) 1914 m o

O indicador 07 (Figura 25), tamanho das quadras, € classificado como bom pois

apresenta perimetro médio das quadras menor que 500 metros.

(soma dos perimetros das quadras) 11.306 m

(ntmero de quadras) 26 = 434,85 metros

Como dito anteriormente, o indicador 8 sdo automaticamente considerados
como bom, devido a quantidade do niUmero de unidades, os lotfeamentos ndo serem
fechados e serem horizontais sem pouco adensamento. J& o indicador 09, rede de cir-
culacdo de pedestres, é classificado como insuficiente por ndo haver tfrechos comple-
tos com espacos de circulacdo qualificados com iluminacdo e arborizacdo de ma-
neira conjunta. Diferente dos outros lotfeamentos, aqui temos uma maior sinalizacdo de
transito, mas, ainda assim, hd varios pontos com calcadas e rampas quebradas, inclu-
sive, hd pontos onde hd a presenca da rampa, porém ndo hd calcada. Nem todo

ponto de &nibus hd abrigo. E ndo hd presenca de arvores de copa larga nem outros
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elementos que produzam sombra nos caminhos, portanto a arborizagcdo também ndo

é completa.

Figura 25: Parque dos Girassois, Indicador 07: Tamanho das quadras (2023)

INDICADOR 07
TAMANHO DAS QUADRAS

Empreendimento

Fonte: Sishab, PMU, ITDP (2015). Google Earth com destaques da autora.
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Quadro 20: Parque dos Girassdis IV — Avaliacdo de Insercdo urbana (2023)

Tema Indicador Classificacao
1. Opcoes de transporte Insuficiente
1. Transporte N . .
2. Frequéncia do transporte Insuficiente
2. Oferta de equipa- 3. Usos cotidianos Insuficiente
mentos de comércio e 4. Usos eventuais Insuficiente
Servicos 5. Usos esporadicos Bom l
6. Relagdo com entorno Insuficiente
3. Desenho e integra- 7. Tamanho das quadras Bom I
cao Urbana 8. Abertura para os espacos publicos Bom
9. Rede de circulacao de pedestres Insuficiente

Fonte: ITDP (2015). Elaborada pela autora.

Embora o quadro geral de avaliacdo do Alfredo Freire IV etapa 1 e o do Parque
dos Girassois IV (Quadro 20) seja igual, o Parque dos Girassodis, de maneira geral, possui
um desempenho ainda mais inferior. Os tempos de deslocamento sGo maiores e ele
estd mais deslocado do tecido urbano. Ele sé pode ser acessado pelo Parque dos Gi-
rassois lll, que por sua vez, s6 € acessivel por uma Unica avenida (Figura 26), com 1,2
km de extensdo, o que diminui muito o tempo de deslocamento para os equipamen-
tos urbanos e de comércio e servico. Essa avenida, ndo € qualificada, apresentando
calcadas quebradas, falta de calcada em alguns trechos, em ambos os lados da rua

e falta de iluminacdo pensada para pedestres. Além de passar por uma drea de
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vegetacdo mais fechada, aumentando ainda mais a sensacdo de inseguranca em

deslocamentos a pé.

Figura 26: Avenida de acesso aos loteamentos Parque dos Girasséis lil e IV (2023)

Fonte: da autora.
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CAPITULO 2

Andlise de apropriacdo do uso do solo urbano

Figura 27: Parque dos Girasséis IV — Mapas temdticos (2023)

>

Hidrografia Vegetagao Declividade
Area loteamento Area loteamento Area loteamento

Curso d'agua APP Classes de declividade
Vegetacio remanescente 0a3%

Campo alagado 3a5%

(}\\ 0 200 400 600 800 1.000m e 5%
&

Fonte: Google Earth (2010), Mapbiomas (2022), IDE - sistemas (2023). Compilado e modificado pela au-
fora

O loteamento Parque dos Girassois IV (Figura 27) possui uma vegetacdo mais
presente que os anteriormente apresentados, mas, ainda assim, a APP ao redor do
curso d’agua ainda encontra frechos sem vegetacdo. Uma das caracteristicas distinta

deste loteamento € a presenca de campos alagados/formacdo pantanosa e a
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declividade, onde temos a predomindncia das classes de 0 a 3% e de 5 a 14%, ndo
apresentando declividade maior do que 15% em nenhum ponto da drea estudada.
Segundo o Projeto Mapbiomas (2021) as dreas de campo alagados no cerrado sdo
compostas por vegetacdo predominantemente herbdcea, onde hd alagamento sa-
zonal, como os campos Umidos, ou sobre influéncia de outros corpos d'dgua e da

chuva, como o brejo.

Figura 28: Parque dos Girassoéis IV — Mapas de sensibilidade ecoldégica (2023)

Hidrografia Vegetacao Declividade

Area loteamento Area loteamento Area loteamento
Curso d'agua Alta sensibilidade Alta sensibilidade
Alta sensibilidade Média sensibilidade Baixa sensibilidade
Baixa sensibilidade Baixa sensibilidade

0 200 400 600 800 1.000m
! 1 — —

Fonte: Google Earth (2010), Mapbiomas (2022), IDE - sistemas (2023). Compilado e modificado pela au-
fora
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Quando observamos o mapa geral de sensibilidade ecoldgica do Parque gos
Girassois (Figuras 28 e 29), observamos o quanto o enforno do lofeamento € complexo.
Embora a hidrografia seja composta de cursos d’'agua perenes, eles foram cruzados
para fazer a via de acesso aos lotfeamentos. A declividade baixa, a proximidade com
a drea de brejo e até mesmo a insercdo urbana observada na metodologia anterior,

sdo motivos pelos quais essa drea ndo é favordvel a habitacdo.

Figura 29: Parque dos Girassdis IV — Mapa geral de sensibilidade ecoldgica (2023)

Fonte: Google Earth (2010), Mapbiomas (2022), IDE - sistemas (2023). Compilado e modificado pela au-
tora
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Em visita ao local em fevereiro de 2023, foi constatada a péssima condicdo em
gue a avenida de acesso aos loteamentos se encontrava, e devido a drea de brejo
em que essa drea se encontra, era possivel observar a dgua minando do solo nas pro-

ximidades da avenida de acesso (Figura 30).

Figura 30: Uberaba-MG — Avenida de acesso aos loteamentos Parque dos Girassdis lil e IV (2023)

Fonte: da autora.
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No interior do bairro, notamos, também, uma alta quantidade de pocas d’agua
no asfalto das vias (Figura 31) mesmo que ainda ndo tivesse ocorréncia de chuva no
dia, que pode ser consequéncia de uma falta de solucdes técnicas para tornar as

dreas de baixa declividade do local habitdveis.

Figura 31: Uberaba-Mg — Avenida do Parque dos Girassdis IV (2023)

38 B

Fonte: da autora.
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CAPITULO 3

REFLEXOES SOBRE A POLITICA HABITACIONAL,
RISCOS SOCIOAMBIENTAIS E O PLANEJAMENTO
URBANO EM UBERABA-MG



A andlise dos lotfeamentos no capitulo 2 nos levanta alguns questionamentos
quanto a articulacdo entre a politica habitacional e o planejamento urbano nas cida-
des. No caso de Uberaba, observamos locais onde habitacdes sociais foram implanta-
das que, teoricamente, havia impeditivos socioambientais, e, a consequéncia se ex-
pressa na maneira que a linha do tempo desses loteamentos se desenrolou. Claro, que
se trata aqui, de um estudo de 3 loteamentos especificos, e que ndo refletem neces-
sariamente a realidade de todos os implantados na cidade. Mas, ao mesmo tempo, o
padrdo de implantacdo periférico, a proximidade entre eles, e a permissdo de que
eles sejam implantados fora da zona da drea urbana, na zona de transicdo, sdo indi-

cios da ndo consideracdo dos riscos socioambientais que eles podem representar. E,
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com esses riscos, hd um possivel impacto causado a populacdo que habitard aqueles
locais.

No capitulo 1, discutimos sobre os programas governamentais de politicas habi-
tacionais no Brasil a partir de 2009. Mas, existe efetividade de politicas habitacional no
Brasile A questdo habitacional € muito complexa e envolve varios fatores, sendo dificil
responder essa pergunta. A financeirizacdo da politica habitacional brasileira fransfor-
mou a universalizacdo do direito d habitacdo em uma questdo individual de acesso
ao crédito imobilidgrio, mudando o papel do Estado e do mercado (ROYER, 2009) e
transformando a habitacdo em um produto de mercado. O enfrentamento ao déficit
habitacional, parece a solucdo légica para resolver essa questdo, mas, o mesmo
tempo, a politica habitacional ndo pode ser separada da politica fundidria (CYMBA-
LISTA E MOREIRA, 2006). Nesse sentido, o PMCMV, embora tenha atingido setores que
antes eram negligenciados nos programas habitacionais, ainda prioriza os interesses
do setor privado sobre o interesse publico (OLIVEIRA, 2017).

Essa priorizacdo retoma as discussoes levantadas nos capitulos 1 e 2 sobre a mer-
cantilizacdo da habitacdo social no Brasil e os impactos que o protagonismo das cons-
trutoras traz para o tecido urbano das cidades. O acesso A terra urbana com equipa-
mentos publicos necessdrios para o bem-estar de seus moradores, que deveria ser um
dos objetivos norteadores do programa, acaba ndo acontecendo, como observados

nos loteamentos estudados no capitulo 2. Além disso, o poder privado passa a nortear
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o desenvolvimento da cidade, valorizando suas proprias terras por meio da dinémica
existente no programa, e fazendo com que tanto a cidade, que por vezes tem que
garantir que esses loteamentos afastados possuam a infraestrutura necessdria, quanto
a populacdo, que ficard carente desses equipamentos, fiquem prejudicados.

A producdo de moradias, como foi feita pelo PMCMV, embora represente uma
das frentes de enfrenfamento ao déficit, € ineficiente se ndo considerarmos outros as-
pectos. Tanto aqueles que compde a organizacdo politica brasileira, quanto os ineren-
tes a habitacdo social em si. Do primeiro, podemos falar sobre a desigualdade regio-
nal que temos no Brasil. Segundo Resende (2014), é de exfrema importdncia para as
politicas publicas assegurarem os direitos e a qualidade de vida da populacdo, o en-
tendimento das consequéncias que elas tém no planejamento regional. O Brasil € mar-
cado pela heterogeneidade, e essa caracteristica pode ser fruto de varios fatores,
como extensdo e organizacdo territorial e até mesmo as herancas socioculturais. O
PMCMYV, no entanto, trata-se de um programa moldado nacionalmente, que muitas
vezes nGo consegue atender a essas diferencas regionais existentes no Brasil.

A producdo de habitacdo social na esfera municipal, apresenta, nesse ponto,
beneficios como a diversificacdo da politica habitacional, juntamente com a articula-
cdo com a politica fundidria e a participacdo dos atores sociais envolvidos, porém,
devido aos grandes recursos necessarios, & dificil para que os municipios por si s6
equacionem o déficit habitacional (CYMBALISTA E MOREIRA, 2006). O que retoma a
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um programa de maior abrangéncia, como o MCMV e aos problemas, j&a discutidos,
gue ele traz. A articulagcdo entre a politica habitacional e a politica fundidria no
PMCMV fica por conta principalmente da esfera municipal. Segundo Cymbalista e
Moreira (2006), essa relacdo € construida pelos Planos Diretores, mas que, na prdtica,
acaba sendo mais um reflexo das desigualdades existentes no Brasil. Onde, devido as
varias forcas, inclusive o poder privado, que se correlacionam na esfera municipal,
acabamos vendo o mesmo de sempre, com as habitacdes sociais sendo locadas nas
bordas da cidade*3. O PMCMYV, representa a politica habitacional desde 2009, ainda
que tenha passado por periodos de pouco investimento e temporaricmente extinto e
remodelado no programa CVA. Segundo Nascimento e Ultramari (2022), embora tive-
mMos uma grande alocacdo de recursos publicos para habitacdo durante os anos de
vigéncia do programa, passou-se a ter o foco nos interesses do mercado imobilidrio,
enquanto o avanco e os marcos da politica habitacional em si, foram esquecidos44.

O modelo de implantacdo dos loteamentos de habitacdo social na cidade de
Uberaba, bem como as mudancas na legislacdo, favorece o aparecimento dos vazios
urbanos. A mudanca citada no capitulo 2, permitindo que os loteamentos e as ZEIS fos-

sem implantados na zona de transicdo, fora da zona urbana da cidade, reforca as

43 No capitulo 2 temos um retrato exatamente dessa realidade. Onde, no plano diretor da cidade, foi permitido
que habitagoes sociais e ZEIS fossem instaladas na Zona de transi¢do urbana, fora da Zona urbana da cidade.
44 Essa critica foca-se o programa entre 2009 e 2019. Ainda é preciso haver um tempo maior de implementacéo
do novo MCMYV, de 2023, para podermos discutir seus resultados formais.
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acdoes do mercado imobilidrio de buscar sempre a terra mais barata para os lotea-
mentos serem mais rentdveis a eles. A terra mais barata, porém, estd relacionada com
a falta de infraestrutura urbana, como observamos nas andlises de insercdo urbana
dos lotfeamentos no capitulo 2. E enquanto isso, 0os vazios urbanos existentes na drea
urbana sdo valorizados devido a especulacdo imobilidria, reforcando para as constru-
toras e incorporadoras a rentabilidade dessa prdtica. A questdo da implantacdo dos
loteamentos nas franjas da cidade é recorrente neste trabalho por ser muito relevante
para a estrutura urbana da cidade, indo além dos lofeamentos em si. Segundo Fabiani
(2020), a cidade de Uberaba possui muitos vazios urbanos, e lotes subutilizados e su-
bocupados nas dreas mais centrais da cidade, como as Macrozonas de Adensa-
mento Controlado e Consolidacdo Urbana. O crescimento espraiado da cidade faz
com que 0s equipamentos nessas dreas jd consolidadas figuem ociosos e, ao mesmo
tempo, fazendo com que a cidade faca novos investimentos para levar infraestrutura
para as areas periféricas.

O resultado do tema 2 “Oferta de equipamentos, comércio e servicos” da ferra-
menta de avaliagcdo de insercdo urbana do ITDP Brasil, abordado no capitulo 2, de-
monstra exatamente essa falta de infraestrutura presente nos loteamentos. ltens bdsi-
cos, como creche e unidades de saude com pronto atendimento, considerados usos
obrigatdrios pela metodologia, ndo sendo aprovado nos parémetros de acesso é

grave. Tanto no caso do Alfredo Freire IV etapa 2, quanto no Parque dos Girassois 1V,
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as creches municipais comecaram a ser construidas antes da entrega dos loteamen-
tos, j& prevendo o aumento da demanda desses loteamentos e a necessidade desse
equipamento. Porém, nenhuma delas se encontram finalizadas. No Parque dos Giras-
sOis IV, ela comecou a ser construida em marco de 2021 com previsdo de entrega
para 2022, as casas comecaram a ser entregues no fim de 2021 e 2023 o centro de
educacado infantil ainda ndo foi finalizado. E o resultado no indicador 06 (relacdo com
o entorno), tanto no Alfredo Freire etapa 1, quanto no Parque dos Girassois IV, demons-
tra que esses loteamentos estdo descolados de entornos efefivamente urbanos.

Esse espraiamento da cidade, € uma das causas da proliferacdo dos vazios ur-
banos, juntamente com a flexibilizacdo da legislacdo urbana, como a permissdo de se
parcelar em dreas ndo continuas a malha urbana e a mudanca no tamanho das gle-
bas consideradas vazios urbanos (FABIANI, 2020). Cabe, principalmente, ao poder mu-
nicipal criar estratégias para gestdo desses vazios urbanos e de controle do cresci-
mento da cidade, visto que, esse tipo de crescimento € danoso para o tecido urbano.
O espraiamento, além dos gastos onerosos j& citados, e do acesso insuficiente aos
equipamentos urbanos e transporte publico, também diminui a densidade na zona ur-
bana, tendo como consequéncia o esvaziamento da drea central (FABIANI, 2020),
processo pelo qual Uberaba j& vem enfrentando. Segundo Fabiani (2020) a aplicacdo
de instrumentos de politica publica, pode trazer bons resultados ao médio e curto

prazo. Porém, também é necessdrio que a revisdo do plano diretor, contemple
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diretrizes especificas quanto ao crescimento e os vazios urbanos e medidas de fiscali-
zacAo, para que sua aplicacdo seja comprovada.

A aplicacdo de instrumentos urbanisticos na implantacdo de loteamentos do
PMCMYV quando feita de maneira simultdnea pode tornar o acesso terra bem locali-
zada mais simples. Segundo Rolnik (2010), hd diferentes maneiras de associar os instru-
mentos de politica urbana com a provisdo de moradia, mas podemos destacar os se-
guintes instrumentos:

» Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS);

e Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios — PEUC;

* |PTU Progressivo no Tempo;

» Desapropriacdo com Titulos da Divida Publica;

» Consorcio Imobilidrio;

* Direito de Preempcado;

* Desapropriacdo;

* Dacdo em Pagamento;

* Abandono;

* Concessdo de Direito Real de Uso.

Embora todos esses instrumentos sejam citados no atual texto do Plano diretor,
inclusive aparecendo em um dos anexos, ndo hd nenhum mecanismo onde possa

acompanhar suas aplicacdes, com excecdo das ZEIS. E no caso das ZEIS, em Uberaba
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elas foram implantadas desconsiderando o objetivo principal do instrumento, voltado
para areas consolidadas e urbanizadas, como j& discutimos no capitulo 2. O uso inte-
grado dos instrumentos urbanisticos citados anteriormente, sdo uma das maneiras de
diminuir o valor da terra, evitando a especulacdo imobilidria, e contornar um pro-
blema que o PMCMYV tfrouxe com sua implantacdo, o aumento no custo da terra ur-
bana. A PEUC, IPTU progressivo no tempo e Desapropriacdo com fitulos da divida puU-
blica sdo utilizados em conjunto e tem como principal objetivo combater a especula-
cdo imobilidria. A notificacdo dos proprietdrios de terrenos e imoveis ociosos e a pres-
sdo causada pelo aumento no IPTU, pode os levar a negociar com a prefeitura, dar
um uso para cumprir a funcdo social ou, caso haja a desapropriacdo, a prefeitura
pode destinar essas areas para a habitacdo social. Os outros instrumentos podem ga-
rantir nGo somente terra para habitagcdo social, mas fambém para o estoque de terra
da prefeitura, que pode ser utilizado para outras obras urbanas relevantes para habi-

tacdo, como, por exemplo, a construcdo de equipamentos urbanos.
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Quadro 21: Recomendac¢do de uso de instrumentos nas fases dos projetos de habitagdo social (2023)

Etapa

Instrumentos aplicaveis

Identificacdo da demanda

* Investigacdo de Passivo Ambiental — IPA
+ Avaliacado de Impacto Ambiental — AIA (analise ini-
cial, revisao de Estudo e Relatorio de Impacto Ambi-

Q

it

g Selecao de areas ental - EIA/ Rima, inspe¢ao de campo, consulta pu-

c% blica e tomada de decisao)

oy + ATA e Auditoria Ambiental — AA (acompanhamento

=t , ~ ~

< pos-aprovacao) * Implementacao de resultados da

A | Projeto fase de LP (Licenga prévia) e sua inclusao no projeto
basico * AA para emissao de Licenca de Instalacao -
LI

Terraplanagem + ATA e AA (acompanhamento pés-aprovacao); * Ini-

S cio da transi¢cao AIA/Sistema de Gestao Ambiental —

1 Edificagdo e demais obras  SGA; * Implementacio de resultados das fases de LP

ie e LI e sua inclusao no projeto executivo * AIA e AA

& | Bota-fora . <\ ~

5 (acompanhamento pés-aprovacao); * Recuperacao de

O Paisaci Areas Degradadas — RAD; * AA para emissao de LO

aisagismo ) _

(Licenca de operacéao)

< | Uso

S - SGA e AA

e,

.. * RAD
OS Ampliagao

Fonte: FREITAS (2001), com modifica¢cdes da autora.
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Outro ponto que a aplicagcdo da metodologia demonstra, € a necessidade de
repensar a maneira pela qual esses lotfeamentos vém sendo projetados. Devido ao
porte e ao impacto que esse tipo de projeto tem no tecido urbano, € necessdrio que
pensemos Nos projetos de habitacdo social de maneira integrada e multidisciplinar,
considerando as consequéncias que eles podem ter no meio em que serdo inseridos.
Freitas (2001) divide essas alteracdes em trés tipos diferentes: meio fisico, bidtico e an-
tropico. Sendo que, o meio fisico é relativo ao meio ambiente em si, incluindo, mas
ndo se limitando, aos impactos no solo, erosdo, alagamentos, etc. O meio bidtico € re-
lacionado a fauna e flora e o meio antropico é relativo aos usos urbanos, como sis-
tema vidrio, infraestrutura urbana, etc. Do ponto de vista ambiental, hd instrumentos
que podem ser utilizados (Quadro 21) para avaliar e acompanhar, tanto na fase de
planejamento, quanto na construcdo e pods-ocupacdo, os impactos ambientais e suas
possiveis medidas mitigadoras4s,

A avaliacdo de impactos socioambientais antes da fase de implantacdo e a cri-
acdo de um sistema de gestdo ambiental € de extrema importédncia para mantermos

cidades mais sustentaveis. E hd uma gama de autores que discutem esse tema.

45 Para mais detalhes sobre os instrumentos aplicaveis, os possiveis impactos ambientais que cada etapa pode
causar e os documentos necessarios para licenciamento ambiental das fases, veja: “Habitacdo e meio ambiente
— abordagem integrada em empreendimentos de interesse social” do Instituto de Pesquisas Tecnolégicas do
Estado de Sdo Paulo — IPT, 2001 com coordenagéo de Carlos Geraldo Luz Freitas.
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Porém, quando olhamos para o lado prdtico, o que percebemos € que esses indica-
dores ndo sdo utilizados. Na habitacdo social em Uberaba, e no Brasil, o que vemos é
o mesmo modelo sendo replicado, desconsiderando os aspectos culturais, ambientais
e o proprio conforto dos usudrios que utilizardo desses espacos. As metodologias de
avaliacdo, pautadas em conceitos e parGmetros amplamente pesquisados, existem,
assim como as recomendacdes governamentais46, Mas, na prdtica, ndo sdo utilizadas.
Nos apéndices do trabalho, femos o levantamento fotografico dos rés lotea-
mentos, sendo que, somente no Parque dos Girassois IV foi possivel tirar foto da parte
interna visto que o Alfredo Freire IV etapas 1 e 2 se enconfram cercados no momento.
No Parque dos Girassdis, foi possivel observar a falta de equipamento urbano, além
das questdes relacionadas a qualidade construtiva. Embora trate-se de um lotea-
mento novo, que s6 comecou a ser entregue em 2023, hd vdarias calcadas danifica-

das, rampas para acessibilidade que levam para terrenos baldios sem calcada e

46 Além da cartilha ja citada nesse trabalho “Como construir moradias bem localizadas com recursos do
PMCMV? Utilizando os instrumentos do Estatuto da Cidade”, em 2017 o Ministério das Cidades e as Secreta-
rias nacionais de Habitacio e de Mobilidade Urbana, em parceria com institutos e universidades, langaram
uma série de cadernos intitulados “Minha casa + sustentavel”. O primeiro deles é denominado Analise de Cus-
tos Referenciais — Qualificacdo da Inser¢do Urbana, e faz andlises comparativas de custos para a qualificacgéo
da inserc¢io urbana de empreendimentos habitacionais em diferentes contextos. O segundo é denominado Pa-
rametros Referenciais — Qualificacdo da Inser¢do Urbana e utiliza parametros referenciais de inserc¢ao ur-
bana utilizando os tempos de deslocamentos para equipamentos urbanos, comércio e servico. Parecido com a
analise conduzida no tema 2 da Ferramenta de Insercdo urbana do ITDP Brasil. E o terceiro é chamado de
Diretrizes e Recomendagoes — Qualificacdo do Projeto Urbano, apresenta algumas recomendacgéoes e diretrizes
para o projeto urbano e a integracao entre projeto e cidade, considerando aspectos ambientais, sustentabili-
dade, qualidade de vida e sistema de espaco livres.
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vdrios buracos no asfalto. Areas arborizadas préximas ao lofeamento e lotes que ainda
ndo foram ocupados sdo utilizados como depdsito de entulhos. H& pocas e barro nas
avenidas e cruzamentos, impossibilitando o acesso a algumas rampas e dificultando a
locomocdo a pé. Todos os questionamentos e resultados levantados no capitulo 2, fo-
ram observados em visita ao local.

J& o Alfredo Freire IV passa por uma situacdo diferente. Ainda ndo foi ocupado,
entdo ndo hd como observar a qualidade construtiva e a resisténcia dos materiais,
mas observamos que os lofeamentos, mesmo que cercados e com vigildncia, aparen-
tam estar completamente abandonados. Na etapa 1, que € visivel pela rodovia, é
possivel ver o mato tomando conta das ruas, e das casas, embora ndo haja registro
fotografico, por observacdo direta da autora ao longo dos anos, foi observado a
quase finalizacdo da obra, seguido pelo seu abandono e aos poucos com objetos
sendo retirados. Hoje, ja ndo se observa quase nenhuma placa solar no telhado das
casas, que antes, era existente em quase todas. Alguns tanques, portas e janelas tam-
bém foram retirados.

O loteamento Alfredo Freire IV e tudo o que aconteceu com o passar dos anos
ndo representa a politica habitacional brasileira, nem a realidade da habitacdo social
na cidade de Uberaba por si s&, mas representa um recorte de suas consequéncias. O
protagonismo das construtoras, a falta de qualidade construtiva, a desigualdade ur-

bana, a pressdo do interesse privado sobre as organizacdes locais sdo algumas das
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vdarias criticas que o PMCMYV carregou durante grande parte de sua vigéncia, sendo
inclusive discutido anteriormente nesse trabalho, e esses loteamentos, de certa forma,
sGo um recorte das consequéncias que elas causaram em cidades brasileiras. Reco-
nhecer a relevancia do Programa é fundamental, mas se faz necessario sempre olhar-
mos de maneira critica para as politicas sociais e urbanas, e que elas se moldem, a

partir dessas criticas, e casos como esse do Alfredo Freire IV ndo voltem a se repetir.
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CONSIDERACOES FINAIS



O processo do mestrado, foi uma experiéncia completamente nova. Aprender a
pesquisar, estar aberta a mudar a pesquisa quando necessdrio, saber ouvir criticas so-
bre o trabalho, etc. foi um aprendizado constante. Iniciar o mestrado ainda durante a
pandemia enquanto conciliava estudar com o frabalho foi definitivamente um desa-
fio. Algumas ideias iniciais, como entrevistas com servidores e moradores, acabaram
sendo retfiradas pelo possivel risco que poderiam me colocar, considerando a reali-
dade em que eu vivia. O mestrado me proporcionou muitas coisas e acredito que du-
rante todo esse percurso, busquei sempre o meu melhor. Fosse nas disciplinas, no esta-

gio, buscando escrever artigos para apresentar em eventos e claro, na dissertacdo.
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Essa pesquisa surge de um olhar curioso sobre minha cidade natal. Ainda na fa-
culdade, em um trabalho de urbanismo, o Alfredo Freire IV etapa 1 surge pela primeira
vez em uma discussdo, e com ele a pergunta: “E vidvel ter um loteamento t&o perto
do curso d'agua?2”, especialmente apods algumas casas serem interditadas, do outro
lado da rodovia, por apresentarem risco de deslizamento devido d proximidade com
o curso d'agua. Curiosamente, essas casas ficavam na beira do mesmo curso d’agua,
mas no bairro da autora, o Jardim Uberaba. Essa curiosidade sempre esteve presente,
€ a0 observar o tempo passar e as casas se deteriorarem cada vez, mas ela aumen-
tou constantemente. Logicamente, era uma questdo que queria muito compreender,
e quando decidi enfrar no mestrado sabia que era o que queria pesquisar. A0 come-
car o trabalho, porém, comecei a perceber que esse ndo era o Unico lofeamento em
Uberaba que parecia estar em um lugar ndo tdo adequado e a pergunta de “O Al-
fredo Freire IV é vidvel” acabou passando para “O que determina a localizagcdo des-
ses empreendimentose”

Comeca-se entdo uma pesquisa, € quando ela se desenvolve percebo que
essa € uma resposta ao mesmo tempo, téo simples e tdo complexa, mas definitiva-
mente, amplamente pesquisada. Percebo que essas dindmicas ndo sdo exclusivas de
Uberaba, mas sim compartilhadas por vdrias cidades. E, ao comecar estudar os lotea-
mentos, que alguns deles possuiam questdes mais atipicas que os outros e entdo surge

a pesquisa focada nos trés loteamentos aqui estudados. Essa escolha se deu por
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possiveis danos socioambientais que eles poderiam apresentar, mas quando comecga-
mos a olhar mais a fundo, entendi que a pergunta “o que determina a localizacdo
desses empreendimentos?” ndo cobre toda a curiosidade e questionamentos que
queria sanar. Mais do que entender o que determina, eu queria entender o que essas
localizacdes representam. O trabalho passou a ser entdo muito mais focado nos rés
loteamentos, e no planejamento urbano na cidade de Uberaba e menos nas dindmi-
cas ja discutidas acerca do PMCMV, embora essas fambéem se fizeram presentes no
trabalho. O que queriamos responder, desde comeco, ia além de “o que determina”
e sim quais os riscos socioambientais atrelados a essas implantacdes, o que acredito
termos respondido bem.

O trabalho por nds apresentado, nos traz alguns esclarecimentos e com eles, va-
rios questionamentos. Avaliar como a politica habitacional se dard, apds as mudancas
estruturais no PMCMYV e como isso se articulard com as mudancas que ocorrerdo no
planejamento urbano da cidade de Uberaba com a nova revisdo do Plano Diretor,
que estd sendo realizada, se faz necessario em futuras pesquisas. Um dos questiona-
mentos latentes, que ainda ndo conseguimos responder aqui, € em relacdo ao acesso
as informagdes ambientais que a prefeitura de Uberaba, e outras também, possui.
Constatamos no capitulo 2 que nem todas as dreas de implantacdo dos loteamentos
sdo ambientalmente adequadas. Mas, até onde vai o conhecimento da prefeitura a

respeito dessas dreas e de outras informacdes geogrdficas relevantese O uso de
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sistemas de informacdes geograficos € aplicado pelas prefeituras? Elas guiam seu pla-
nejamento e zoneamento urbano por eles? Esses sado alguns dos questionamentos le-
vantados a medidas que o trabalho se desenvolveu, mas ainda ndo conseguimaos oS
responder. Acreditamos, porém, que possa ser fruto de pesquisas futuras. Por fim, dei-
Xxamos um texto escrito pela aluna, no primeiro periodo do mestrado (2021), que acre-
ditamos ser uma reflexdo relevante tanto para esse trabalho, quanto para o desenvol-

vimento de politicas urbanas.

Sobre discursos, pessoas e tecnicismos

“Somos feitos de discursos. Nossa identidade, nossas ideologias, Nossos posicio-
namentos e até mesmo nosso trabalho técnico sGo baseados em discursos. Assim
como a historia, também é feita por discursos. Mas quem produz esses discursos?
Quem protagonizou essa memoria? Quem a vive ainda hoje? Sdo questoes que talvez
nAo possamos responder, mas que nunca esquecamos de pondera-las.

A producdo de memoria (ou de historia, ou de discursos) € um processo de es-
colhas e apagamentos. Mesmo quando nos baseamos em fatos e constatacdes sem-
pre priorizaremos uma narrativa em detrimento a outras. Talvez porque foi assim que

aprendemos a construir nossos discursos, ou talvez porque a propria natureza da
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memoaria é viva e mutdvel. Mesmo na nossa histdria, cada narrador que nos acompa-
nhou de perto traz um olhar sobre nossa trajetoria. E cada olhar € uma perspectiva va-
lida.

Como técnicos, é necessdrio existir a nocdo dessa pluralidade, e que lembremos
que técnicas e processos sG0 meios pelos quais Nos aproximamos das pessoas e suas
vivéncias, e ndo ao contrario. Que ndo nos permitamos utilizar nosso conhecimento
fécnico de maneira automatica e roteirizada, ignorando o universo que existe por tras
daqueles afetados direta ou indiretamente por nosso trabalho, mas que os reconheca-
mos como o que s@o: instrumentos de trabalho. Como pessoas, 0 Nosso discurso sem-
pre norteard os nossos caminhos e escolhas, criando suposicées e hipdteses que
quando trazidas para nossa vida profissional devem ser testados e pesquisados tendo
em vista aqueles pelos quais nosso trabalho se destina.

E evidente como algumas ideias, j& pré-concebidas por nds, obscurecem nossos
pensamentos sem que nem percebamos. Um exemplo disso € no texto de Beatriz Sarlo
“Shoppings e carrosseis” quando ela é questionada por estudantes de jornalismo sobre
o impacto dos shoppings centers e a morte dos carrosséis. Veja bem, ainda que ndo
seja uma realidade por eles vividas, seus discursos e suposicdes o fazem acreditar que
realmente a perda dos carrosséis e de outras formas de diversées deve ser combatida
€ culpa dos shoppings centers. Ndo discutiremos aqui sobre a importancia desses

meios de diversées, jd que a importdncia ou ndo deles nGo nos é relevante nesse
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momento, e sim como essas suposicoes primdrias podem nos levar a conclusées preci-
pitadas e errbnea quando ndo analisadas em profundidade. O que temos que anali-
sar, na verdade, é por que esses espacos sdo tao frequentadose Por que as pessoas
preferem frequentar esses espacos de compras e ndo 0s espacos publicosg Nova-
mente, nGo cabe aqui respondermos essas perguntas, mas uma reflexdo € levantada
pela autora: a légica do mercado.

A logica do mercado, seja no campo patrimonial, seja nos shoppings centers,
nas habitacdes ou em qualquer outra drea que ela se instaura, é a expansdo e lucro
maximo. E muitas vezes, nessa logica, o mercado passa a ser protagonista sobre o Es-
fado, que ndo oferece controles a suas forcas e permita com que ele continue se ex-
pandido buscando um suposto desenvolvimento.

Mas vamos nos lembrar de que nem tudo é tao simples como aparenta, e de
que as vezes nossas hipoteses sGo obscurecidas pelos nossos discursos. Analisemos, por
exemplo, o enfrentamento do déficit habitacional no Brasil. Desde os primaordios da ha-
bitacdo social no pais, ela é baseada na consfrucdo de novas unidades habitacio-
nais. O que, aparentemente, faz sentido: se ndo temos casas o suficiente, entgo va-
mos construir novas casas. Porém, lembremos que nossas hipoteses, sdo hipoteses e
ndo solucdes, e quando analisadas mais a fundo podem ser consideradas falsas. Da
mesma forma como a morte dos carrosséis era uma causa, ndo o problema a ser

combatido, o déficit habitacional esconde muitos fatores e caracteristicas atrds de si
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que devem ser consideradas para que se crie uma solucdo para o problema, e ndo
simplesmente trate suas consequéncias.

Veja bem, ndo afirmo que a construcdo de novas moradias € um problema e
que deve ser combatido. Mas questiono: a quem a construcdo dessas moradias estd
atendendo?¢ A populacdo? Que se vé obrigada a morar nas franjas da cidade. O Es-
tfado?¢ As incorporadoras/construtorase SGo questionamentos que devemos considerar.
O mercado imobilidrio constroi e mantém o sonho da casa propria, criando necessida-
des e desejos e protagonizando o processo de habitacdo social no Brasil.

E nGo se engane, ndo € que ndo existam leis e diretrizes para que o Estado, ga-
ranta que essas habitacdes sejam construidas com qualidade socioambiental, apro-
veitando a infraestrutura da cidade, garantindo que seus moradores tenham acessos
as melhorias jad consolidadas. Ou pelo menos existia, no finado Programa Minha Casa
Minha Vida. NGo é na definicdo que isso se perde, mas sim em sua execucdo. Na pra-
fica, vemos um total protagonismos das consfrutoras sobre o poder publico, e empre-
endimentos que visam simplesmente o lucro e nGdo a qualidade de vida de seus mora-
dores, a otimizacdo dos recursos das cidades e a qualidade ambiental.

Por isso, vamos nos lembrar sempre, de que independente de qual drea nos po-
sicionamos, 0 nosso discurso sempre andard conosco. Ele nos guiard, trard nossas per-
cepcoes e talvez até serd a semente de nossos questionamentos iniciais. Mas é indis-

pensdvel que lembremos que como técnicos, precisamos de nossos instrumentos.
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Precisamos fazer um trabalho orientado pelas pessoas e para as pessoas. Lembrando
sempre de que nosso titulo, € s6 um titulo, nosso discurso, € s& um discurso, NOssos ins-
frumentos, sGo so instrumentos. Nosso trabalho, sem as pessoas pelas quais ele serd

destinado, ndo é nada além de um conjunto de ideias vazias.”
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