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Resumo

Este estudo analisa a influéncia da especulacdo imobiliaria na estru-
turacao urbana de Uberlandia. 0 trabalho tem por objetivo compreender como
as dinamicas de valorizacao fundidria e a atuacdo do capital imobilidrio
moldaram o padrao de ocupacdao e aprofundaram desigualdades socioespaciais
entre 1985 e 2022. Para isso, aplica abordagem histérica critica e empirica,
realizando revisao documental de planos diretores e decretos municipais,
vetorizacdao geoespacial e geoprocessamento com AutoCAD, Civil3D e QGIS, além
de desenvolver o Indice Sintético de Acessibilidade Imobilidria Urbana (ISAU)
para mensurar a relacao entre valor venal e renda familiar. 0s resultados
revelam correlacdes espaciais entre elevados valores de mercado imobilidrio,
concentracao de infraestrutura e eixos de investimento publico, enquanto as
periferias apresentam baixos valores de ISAU e maior exclusdo territorial. A
analise critica evidencia a captura clientelista do Plano Diretor e a neces-
sidade de instrumentos fiscais progressivos. Conclui-se que a adocao de
politicas de tributacdao seletiva e a incorporacdo de indicadores socioespa-
ciais podem promover maior justica urbana e reducao das disparidades de
acesso a0 espaco urbano.

Palavras-Chave: Especulacdao Imobilidria; Estruturacdo Urbana; Desi-
gualdade Socioespacial; Geoprocessamento; Acessibilidade Imobilidria Urbana.



Resumen

Este estudio analiza la influencia de la especulacién inmobiliaria en
la estructuracidén urbana de Uberlandia. El trabajo tiene como objetivo com-
prender cémo las dindmicas de valorizacién del suelo y la actuacién del
capital inmobiliario han moldeado el patrén de ocupacién y profundizado las
desigualdades socioespaciales entre 1985 y 2022. Para ello, aplica un enfoque
histérico, critico y empirico, efectuando una revisidén documental de los
planes directores y decretos municipales, vetorizacién geoespacial y geopro-
cesamiento con AutoCAD, Civil3D y QGIS, ademds de desarrollar el Indice
Sintético de Accesibilidad Inmobiliaria Urbana (ISAU) para medir la relacién
entre el valor catastral y los ingresos familiares. Los resultados revelan
correlaciones espaciales entre elevados valores de mercado inmobiliario,
concentracion de infraestructuras y ejes de inversion publica, mientras que
las periferias presentan bajos valores de ISAU y mayor exclusién territorial.
El andlisis critico pone de manifiesto la captura clientelista del Plan
Director y la necesidad de instrumentos fiscales progresivos. Se concluye
que la adopcidén de politicas de tributacidén selectiva y la incorporacién de
indicadores socioespaciales pueden promover una mayor justicia urbana y re-

ducir las disparidades en el acceso al espacio urbano.

Palabras clave: especulacién inmobiliaria; estructuracién urbana; de-
sigualdad socioespacial; geoprocesamiento; accesibilidad inmobiliaria ur-
bana.
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Introducao

Nas Ultimas décadas, o crescimento urbano das cidades bra-
sileiras passou a demandar nao apenas novas formas de planeja-
mento, mas também uma reflexao critica sobre os interesses que
orientam a producao do espaco. A urbanizacao, longe de ser um
processo espontaneo, revela-se como resultado de disputas, es-
colhas e omissdes politicas que afetam diretamente a distribui-
cao da terra, dos recursos e das oportunidades dentro da cidade.



Figura 1 — Uberladndia / Situagdo e localizacdo - 2022
UBERLANDIA

SITUAGAO E LOCALIZAGAOD
2022

Imagem de fundo: Google Satellite

LEGENDA

~— Rio Uberabinha ! Perimetro Oficial (2021)

SIRGAS 2000 / UTM zone 225
ESC.: 1/215000

Fonte 1 - Elaborado pelo autor, Dados (IBGE, 2025; Uberléndia, 2021b)




A pesquisa se insere nesse contexto ao propor uma andlise
profunda da dinamica urbana de Uberlandia, na porcao oeste do
estado de Minas Gerais (Figura 1), no Triangulo Mineiro, uma
cidade cujo desenvolvimento desde a década de 1980 escancara as
contradicdes entre o planejamento formal e a realidade imposta
pela légica de mercado. Com rigor académico e densidade anali-
tica, o estudo investiga como a especulacao imobiliaria, anco-
rada em instrumentos como a Planta de Valores Imobiliarios de
1984, moldou, muitas vezes de forma silenciosa e persistente,
0s eixos de estruturacao urbana definidos pelo Plano Diretor de
1994,

A relevancia do tema extrapola os limites geograficos da
cidade em analise. Ao explorar a influéncia dos valores venais
na inducao de vetores de valorizacao do solo urbano, o autor
ilumina um problema estrutural enfrentado por diversas cidades
brasileiras: o distanciamento entre os objetivos declarados de
justica urbana e a pratica de um planejamento capturado por
interesses privados. Nesse sentido, a pesquisa dialoga critica-
mente com pensadores como Henri Lefebvre, Karl Polanyi, Flavio
Villaca, Raquel Rolnik, AbdulMaliq Simone, Pierre Bourdieu, Mil-
ton Santos, Alain Bertaud, Martin Smolka, Djalma Dias da Costa,



Henrique Rattner, Gabriel do Carmo Lacerda, Paul Singer e Ermi-
nia Maricato; cuja obra oferece o instrumental tedrico necessa-
rio para compreender o espaco urbano como produto de forcas

sociais em conflito.

Juntamente com o embasamento tedrico, destaca-se a metodo-
légia da investigacao. A utilizacao de geotecnologias como o
QGIS, aliada a analise de séries histéricas de dados tributarios
e a aplicacdo do Indice Sintético de Acessibilidade Imobilidria
Urbana (ISAU), permite nao apenas visualizar as desigualdades
espaciais, como também quantificar os impactos das politicas
publicas (ou de sua auséncia) sobre diferentes estratos sociais
no periodo entre 1984 e 1994, abrangendo analises e comparacoes
legais, sem descuidar da contextualizacao na situacao no ano de
2022, explicitados através de quadros, tabelas, mapas e etc.

Ao longo das paginas que se seguem, o leitor encontrara um
percurso argumentativo que vai além da denldncia da segregacao
socioespacial. A dissertacao se propde, com clareza e profundi-
dade, a compreender os mecanismos que reproduzem a desigualdade
urbana, oferecendo ao final caminhos possiveis para uma reforma
institucional que promova cidades mais equitativas e sustenta-

veis. Ao questionar a neutralidade dos instrumentos de gestao



territorial, o estudo recoloca no centro do debate a funcao
social da propriedade urbana, um principio constitucional tantas

vezes ignorado no cotidiano das praticas administrativas.

Este trabalho é, portanto, uma contribuicao valiosa ao
campo do urbanismo critico e da politica urbana. A pesquisa
apresenta resultados comprovados e coerentes para planejadores,
gestores publicos, académicos e todos aqueles que acreditam que

uma cidade mais justa nao é apenas possivel, mas necessaria.

Contextualizacao do Tema

0 processo de urbanizacao contemporaneo é um fendémeno com-
plexo, moldado por forcas politicas, econbGmicas e sociais que
se manifestam na configuracao espacial das cidades. Nesse cena-
rio, o mercado imobilidrio desempenha um papel central, influ-
enciando diretamente o desenvolvimento e a expansao urbana ao
ditar padrdes de ocupacao e valorizacao do solo. A terra, embora
essencial a reproducdao da vida humana, transcende seu carater
meramente utilitdrio, tornando-se simbolo de status e mobilidade
social. Sua apropriacao e monetizacao redefinem a dinamica do
espaco urbano e a distribuicao dos estratos sociais e de suas
atividades (Bessa; Silva; Soares, 2021).



No Brasil, a intensificacao dos fluxos migratdérios e da
industrializacao, especialmente apdés a Revolucao de 1930, im-
pulsionou um crescimento demografico exponencial nas cidades,
aumentando a demanda por moradias e servicos publicos. Entre-
tanto, essa expansao frequentemente ocorreu de forma desordenada
e sem planejamento urbano articulado, o que resultou em uma
urbanizacao desalinhada com as necessidades sociais emergentes.
A relacao entre loteadores e o poder publico, facilitou a apro-
vacao de loteamentos, promovendo a especulacao fundidria como
elemento estruturante do espaco urbano e aprofundando desigual-

dades socioeconbémicas.

Uberlandia, exemplifica essa dinamica. Com um crescimento
populacional de aproximadamente 300% desde a década de 1980, sua
expansao urbana ocorreu de forma radial a partir da regiao do,
hoje denominada, Bairro Fundinho, estendendo-se para bairros
como Martins, Patrim6nio e Centro. Historicamente, o desenvol-
vimento da cidade foi marcado por interesses politicos e econd-
micos, com influéncia do capital imobilidrio, dominado por pro-
prietarios de terras e, que privilegiou a valorizacao mercado-
légica em detrimento das demandas sociais. A administracdo mu-

nicipal revelou fragilidade institucional e ineficiéncia na



aplicacao de normas de controle sobre o uso e ocupacao do solo,
contribuindo para desigualdades espaciais e para o surgimento
de vazios urbanos.

A necessidade constitucional de ordenamento territorial e
a formulacao de politicas publicas de expansao urbana impulsio-
naram a criacao de Planos de Expansao até os Planos Diretores.
Em Uberlandia, o Plano Diretor de 1994 (Lei Complementar n? 78),
encomendado em 1989 ao escritdorio Jaime Lerner de Planejamento
Urbano, buscou identificar as caracteristicas e vocacbes da ci-
dade, definindo eixos estruturantes para nortear seu cresci-
mento. No entanto, a elaboracao desse instrumento anterior ao
Estatuto da Cidade (2001) levanta questionamentos quanto a in-
fluéncia do mercado imobiliario em seus diagndésticos e na defi-
nicao de seus eixos, possivelmente negligenciando aspectos mor-

foldogicos, a funcao social da propriedade e a cultura local.

Problema de Pesquisa

Diante do exposto, a problematica central que orienta esta
dissertacao consiste em analisar a influéncia da especulacao
imobilidria na conformacao do espaco urbano de Uberlandia, com
foco na articulacao entre os instrumentos de gestao territorial

e as dinamicas do mercado. Mais especificamente, questiona-se



em que medida a Planta de Valores Imobiliarios de 1984, ao
refletir e, em certa medida, induzir as potencialidades de va-
lorizacao do solo urbano percebidas pelo mercado imobiliario,
exerceu influéncia anterior e substancial a proposicao e a for-
malizacao dos eixos de estruturacao urbana estabelecidos no
Plano Diretor de 1994. Teria essa influéncia promovido um padrao
de crescimento urbano que, embora formalmente planejado, apro-
fundou a segregacao socioespacial e as desigualdades no acesso
a cidade? E como as politicas publicas vém abordando, ou deixando
de abordar, essa complexa interrelacao?

Com base nas observacdes apresentadas no decorrer da dis-
sertacao, busca-se investigar e analisar diversos pontos cruci-
ais. Primeiramente, é fundamental identificar a caracteristica
de valorizacdo imobilidria dos loteamentos e bairros de Uber-
landia, conforme definida pela Planta de Valores Imobilidrios
de 1984. Além disso, é preciso averiguar o cardter especulativo
dessa expansdo urbana e os impactos socioecon6micos do modelo
adotado. Para isso, sera necessario examinar a concentracao de
classes B e A em setores periféricos, como Morada do Sol e

Mansdes Aeroporto, que apresentaram valores venais reduzidos, e



a pulverizacao de valores elevados em 1991/1992, que rompeu com
a ldégica de centralidade valorizada.

Outro objetivo é determinar se a Planta de Valores de 1984
influenciou diretamente os eixos de estruturacao urbana do Plano
Diretor de 1994, ou se a formalizacao desses eixoS, como as
Avenidas Nicomedes Alves dos Santos, Jodo Naves de Avila, Afonso
Pena, Joao Pinheiro, Monsenhor Eduardo, Getulio Vargas e Imbal-
bas, apenas legitimou vetores ja explorados pelo mercado, con-
forme apontado por Villaca (2001). Complementarmente, busca-se
verificar se houve priorizacao de investimentos em infraestru-
tura urbana em determinadas dareas em detrimento de outras, com
base nos valores venais, e analisar como isso reflete a ldgica
de mercado, favorecendo regides de maior retorno fiscal, con-

forme estudos de Aradjo e Gianasi (2021).

Serd igualmente importante estabelecer se existe correlacao
entre os limites das zonas de expansao e o nivel socioeconbmico
da populacao residente. A partir disso, pretende-se investigar
como essa configuracao contribui para a fragmentacao urbana e
para a formacdo de “ilhas de exclusdo”, mesmo em areas com maior
densidade de infraestrutura, um fenb6meno discutido por Rolnik
(2016) . A analise também se estende a ocupacao do Setor Sul, e
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a consequente valorizacao especulativa que impulsionou o cres-
cimento, em contrassenso ao Plano Diretor de 1994. Nesse con-
texto, é crucial identificar o papel da oferta imobilidria po-

pular nesta situacao.

Por fim, a investigacao visa explorar a possibilidade de
identificar ferramentas de planejamento capazes de combater a
especulacao e evitar a manutencao de vazios urbanos, conforme

sugerido por Araujo e Gianasi (2021).

Objetivos da Pesquisa

Foi necessdrio verificar a influéncia da especulacao imo-
bilidaria na definicdo das vocacgoOes institucionalizadas e imobi-
lidrias urbanas nos eixos de estruturacao do Plano Diretor de
1994, em Uberlandia, por meio de uma analise telrica e compara-

tiva.

Para alcancar esse objetivo geral, a investigacao se pautou
em alguns pontos especificos. Primeiramente, foram identificadas
e caracterizadas a valorizacao imobiliaria institucional. ins-
trumentalizado por meio da analise da Planta de Valores Imobi-
lidrios de 1984 e legislacdes posteriores, como os Decretos n?@
3.081/1985, n¢ 3.415/1986, n¢ 3.752/1987, n? 5.325/1991 e n?®
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19.546/2021. Foi avaliado o carater especulativo da expansao
urbana e seus impactos socioecondmicos, com foco na valorizacao
da zona intermediaria (entre 2,5 km e 5 km do centro) e nas
incongruéncias tributarias em setores ocupados por classes de

maior renda.

Foi analisada também a influéncia do mercado no planeja-
mento urbano. Através da investigacdo sobre a definicao dos
eixos de estruturacao urbana no Plano Diretor de 1994 e como
isso formalizou vetores ja consolidados pelo mercado, evidenci-
ando a possivel captura do planejamento por interesses privados
e o aprofundamento da segregacao socioespacial, conforme discu-
tido por autores como Villaca (2001), Rolnik (2016) e Vainer
(2000b) .

Verificou-se a dinamica tributdria, através de acessibili-
dade imobiliaria correlacionada ao valor venal, contribuiu para
a dualidade de exclusao habitacional entre centro e periferia,
um fendmeno abordado por Bertaud (2023).

OQutro ponto crucial foi relacionar a expansao urbana com
0s niveis socioecondmicos. Possivel, por meio da avaliacao da

distribuicao das <classes sociais por renda nos setores
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censitarios e sua relacao com os limites das zonas de expansao,
observando a formacdao de dreas socialmente fragmentadas e a
presenca de “ilhas de exclusao” mesmo em locais com infraestru-
tura, conforme as observacdes de Rolnik (2016).

Por fim, foi avaliado o impacto do planejamento na ocupacao
da cidade por meio do Indice Sintético de Acessibilidade Imobi-
liaria Urbana (ISAU) poderiam ser eficazes na promocao de uma
ocupacao mais justa e sustentavel, conforme sugerido por Bertaud
(2023) .

Justificativa

A relevancia desta pesquisa reside na necessidade urgente
de compreender as relacles entre o mercado imobiliario, o pla-
nejamento urbano e as politicas publicas em cidades médias de
rapido crescimento como Uberlandia.

A investigacao prop6s uma releitura critica da Planta de
Valores Imobilidrios de 1984, originalmente concebida como ins-
trumento fiscal. Ela sugeriu que essa planta pode ter antecipado
os vetores de valorizacao formalizados pelo Plano Diretor de
1994. 0 estudo dialogou com autores como Otilia Arantes (2000),
que questionou a neutralidade dos planos diretores, e se apoiou
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na metodologia de Alain Bertaud (2023) para mensurar a acessi-
bilidade ao solo urbano por meio do ISAU. 0 arcabouco tedrico
incorporou ainda os conceitos de Flavio Villaca (2001), Karl
Polanyi (2012) e Henri Lefebvre (1991, 2002), oferecendo uma

leitura critica da mercantilizacao do espaco urbano.

A utilizacao do geoprocessamento (QGIS) para vetorizar se-
tores tributarios e lotes, combinada a andlise individualizada
por lote, proporcionou uma leitura refinada das desigualdades
socioeconbmicas. A construcao de uma série histérica (1984 a
2022) de acessibilidade imobiliaria permitiu avaliar a evolucao
dessas desigualdades e a eficdcia das politicas publicas.

A pesquisa ainda oferece subsidios concretos para a formu-
lacao de politicas urbanas mais equitativas. Ao demonstrar que
a urbanizacao de Uberlandia seguiu padrdes historicos de valo-
rizacao desigual, o estudo evidenciou a necessidade de uma go-
vernanca urbana capaz de romper com a légica especulativa. A
critica a aplicacao tardia e limitada de instrumentos como o
IPTU progressivo e o Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao Com-
pulsérios (PEUC) reforcou a importancia de revisar a legislacao
e 0s mecanismos de fiscalizacao. Ao enfatizar o papel do plane-
jamento urbano e das relacdes sociais no espaco, o trabalho
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contribuiu para o debate sobre cidades mais justas e inclusivas
(Elrahman; Asaad, 2021; Lefebvre, 1991; Tavares, 2022).

Hipdteses e Questdes Norteadoras

A pesquisa partiu da hipoétese central de que a Planta de
Valores Imobilidrios de 1984, ao refletir, e até induzir, a
valorizacao do solo urbano segundo a percepcao do mercado, in-
fluenciou de forma decisiva a configuracao dos eixos urbanos
formalizados no Plano Diretor de 1994. A partir dessa premissa,
o estudo aprofundou-se em aspectos cruciais para compreender
como esse instrumento antecedeu e orientou o desenvolvimento
urbano da cidade. Essa analise buscou identificar nexos entre
as areas de maior valor venal e os eixos de expansao definidos
dez anos depois, apontando influéncia direta da Planta sobre o
Plano Diretor de 1994. Além disso, foi analisado como a dispersao
de valores venais elevados, observada entre 1991 e 1992, alterou
a ldégica centripeta tradicional de valorizacao.

A pulverizacao desses valores mais altos fora do centro
histérico desencadeou novos padrdes de expansao, redefiniu hie-
rarquias e dinamizou outras regides da cidade. Essa relacao foi
fundamental para entender de que modo a priorizacao de eixos de

desenvolvimento reforcou processos de exclusao socioespacial,
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tanto nas dreas centrais quanto nas periferias, através da aces-
sibilidade imobiliaria.
Esse exame conjunto buscou oferecer subsidios para politi-

cas futuras que passaram a contemplar tanto o desenvolvimento

econdmico quanto a justica social.

Estrutura do Trabalho

0 trabalho estd dividido em trés capitulos que abordam, de
maneira integrada, a relacao entre especulacao imobiliaria, pla-
nejamento urbano e desigualdades em Uberlandia.

No Capitulo 01

Urbanizacao de Uberlandia: Interesses Imobilidrios, Desa-
fios de Planejamento e Transformacdes Urbanas ao Longo do Século
XX, é abordado, é abordado o histérico da formacao urbana, a
prevaléncia do capital imobiliario, a auséncia de planejamento
técnico até a década de 1950 (levantamento de 1955), e os pri-
meiros ensaios com o Plano Diretor da Hidroservice (1978) e o
recadastramento imobilidrio da década de 1980, culminando na
Planta de 1984 e no Plano de Jaime Lerner (1994).

No Capitulo 02
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0 Papel do Estado na Producao do Espaco Urbano: Eixos de
Estruturacdo, Tributacao Imobilidria e Acessibilidade Territo-
rial, foi fundamentado em autores como Lefebvre, Villaca, Rolnik
e Bertaud e, discute o papel do Estado, a captura do planejamento
pelo mercado, a conceituacao dos eixos de estruturacao e a ana-

lise da acessibilidade via ISAU.
E, no Capitulo 03

Critica e Conclusao, sao sintetizados os achados, por meio
da discussdo sobre a marginalizacao periférica, o clientelismo
na aprovacao de loteamentos, e propde alternativas para politi-
cas publicas com maior equidade, por meio da integracao de ins-
trumentos fiscais e metodologias participativas.

0 texto apresenta a dissertacao como uma investigacao sobre
como o mercado imobilidrio moldou o planejamento urbano brasi-

leiro, tendo Uberlandia como objeto de estudo.
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Capitulo I

Urbanizacao de Uberlandia: Interesses Imobiliarios,
Desafios de Planejamento e Transformacdoes Urbanas ao
Longo do Século XX

1.1 A Prevaléncia do Capital Imobiliario e a Abordagem
Liberal do Planejamento Urbano em Uberléandia

0 processo de urbanizacao de Uberlandia foi historicamente
marcado pela prevaléncia de interesses politicos e econdmicos,
com destaque para a atuacao do capital imobiliario. Essa dina-
mica refletiu uma abordagem liberal de planejamento urbano, que
favoreceu a valorizacao do mercado em detrimento das demandas
sociais. A relacao estreita entre loteadores e o poder publico,
presente desde o inicio do século XX, facilitou a aprovacao de
loteamentos pela administracao municipal, promovendo a especu-
lacao fundidria como elemento estruturante do espaco urbano.

A especulacdo imobiliaria influenciou diretamente a defi-
nicdo das vocacdes urbanas, favorecendo a ocupacao de areas com
maior valor comercial e residencial, frequentemente em descom-
passo com a funcao social da propriedade. Esse modelo de desen-
volvimento urbano, sustentado pela 16gica do 1lucro e da
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valorizacao do solo, aprofundou desigualdades socioeconOmicas,
concentrando investimentos em regides centrais e marginalizando
as areas periféricas. 0 resultado foi um desequilibrio na dis-

tribuicao dos beneficios da urbanizacao.

0 desenvolvimento urbano de Uberlandia, ao longo do século
XX, foi permeado por contradicbes estruturais. A expansao da
cidade, impulsionada pelo processo de industrializacao, ocorreu
sem um planejamento urbano articulado, o que resultou em um
crescimento desordenado e desalinhado com as necessidades soci-
ais e ambientais emergentes. A incorporacao de areas agricolas
ao tecido urbano e a intensa producao de moradias, voltadas ao
atendimento da demanda gerada pela migracao e pelo crescimento
populacional, revelam uma urbanizacao acelerada, mas desprovida
de diretrizes claras e de mecanismosS que assegurassem uma OCU-

pacao mais justa e equilibrada do solo urbano.

Assim, o crescimento e a expansao urbana de Uberlandia
combinavam elementos da industrializacao e do adensamento ter-
ritorial, promovendo transformacdes profundas na morfologia ur-

bana da cidade (Temer; Vicentini; Salgado, 2001).
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1.1.1 Industrializacao, Crescimento Populacional e a
Dinamica da Oferta de Moradias

A industrializacao comecou a consolidar-se a partir da Re-
volucao de 1930, marcando um periodo em que areas agricolas
foram sendo incorporadas ao espaco urbano, com aumento na cons-
trucao de moradias. 0 crescimento populacional, impulsionado
também pela intensificacao dos fluxos migratdrios, levou muitas
empresas a assumirem inicialmente a responsabilidade de fornecer
moradia aos seus operarios, o que representava, a época, uma

forma de reduzir os custos de reproducao da forca de trabalho.

Com o tempo, no entanto, e diante da ampliacao da oferta
de mdao de obra e das mudancas nas condicbes econbmicas, as
empresas passaram a transferir tais encargos para os proéprios
trabalhadores e, em parte, para o Estado. Essa mudanca traduziu-
se em uma transformacdo das politicas habitacionais e urbanas

entao em vigor (Temer; Vicentini; Salgado, 2001).

A expansao urbana de Uberlandia, especialmente antes da
década de 1950, deu-se sem planejamento efetivo. Na década de
1930, com cerca de 19 mil habitantes, a cidade cresceu de maneira
aleatéria. 0s bairros surgiam sem critérios técnicos de locali-
zacao ou infraestrutura adequada, sendo definidos
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majoritariamente pela acessibilidade econbmica dos lotes (Soa-
res; Lemos, 1995).
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A Figura 2 retrata a planta geral da cidade de Uberlandia
em 1937, elaborada pela Empreza Immobiliaria Uberlandense, de
Tubal Vilela e, evidencia essa logica de ocupacao. O mapa apre-
senta a demarcacao de grandes glebas, seus respectivos proprie-
tarios (ilegiveis na fonte obtida) e o lancamento do loteamento
Tubalina, as margens do Rio Uberabinha, revelando a atuacao dos

agentes privados na expansao do perimetro urbano.

1.1.2 A Ineficacia do Poder Publico e a Continuidade da
Especulacao Imobilidria

0 processo de desenvolvimento urbano de Uberlandia nao se
limitou a expansao fisica da cidade, envolvendo, também, aspec-
tos complexos relacionados a especulacao imobiliaria e ao papel
desempenhado por empresas e pelo poder publico na organizacao
territorial. A administracao municipal, por sua vez, demonstrou
fragilidade institucional e ineficiéncia na implementacao de
normas de controle sobre o uso e a ocupacao do solo, contribuindo
para a intensificacao das desigualdades espaciais e o surgimento
de vastos vazios urbanos.
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Figura 3 — Uberladndia / Planta da Cidade - 1940
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A Figura 3 referente a planta da cidade de Uberlandia de
1940, mostra que, naquela década, a area urbana era composta por
parte do Bairro Fundinho, trechos da Avenida Getulio Vargas
(entdo chamada Avenida Cajuba), porcdes do Bairro Martins
(abrangendo as Vilas Oswaldo, Carneiro e Martins), o Centro da
cidade e parte do Bairro Brasil (Vila Terezinha). Mesmo com
iniciativas pontuais de regulamentacao, como a promulgacao da
Lei n2 7, de 26 de fevereiro de 1948, que visava controlar a
aprovacao de novos loteamentos pela Camara Municipal e imple-
mentar um ordenamento minimo dos servicos de infraestrutura ur-
bana, a cidade continuava vulnerdvel a acdo especulativa (Fon-
seca; Moncllds, 2007; Pereira, 2010).

A proposta dessa legislacao nasceu da pressao da populacao
por mais ordenamento e infraestrutura, mas, na pratica, mostrou-
se insuficiente para conter o avanco desorganizado da malha
urbana. Uberlandia continuava a crescer sob a influéncia do
capital fundiario, com loteamentos implantados muitas vezes sem
qualquer infraestrutura bdsica ou planejamento integrado (essa
obrigatoriedade foi estabelecida somente pela Lei Federal n®¢
6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o parcelamento
do solo urbano e da outras providéncias (1979)).
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1.1.3 0 IPTU como Instrumento de Gestao Urbana e a Luta
contra a Especulacao (Décadas de 1960 e 1970)

Existe um custo no crescimento das cidades. A expansao
urbana exige nao s6 planejamento fisico, mas também instrumentos
fiscais, como taxas e impostos, para viabilizar a infraestrutura
e promover um uso mais equilibrado do solo. A incorporacao de
novas areas aumenta a demanda por servicos publicos e eleva os
custos, exigindo arrecadacao eficiente. Medidas tributdrias pre-
vistas no Estatuto da Cidade, como o IPTU progressivo no tempo,
visam conter a especulacao imobiliaria e garantir a funcao so-
cial da propriedade. Em Uberlandia (MG), a aplicacao tardia e
controversa do IPTU progressivo (instituido no Plano Diretor de
2006) e do PEUC favoreceu a manutencao de vazios urbanos e a
especulacao, revelando as dificuldades em conciliar crescimento
urbano, justica fiscal e sustentabilidade (Aradjo; Gianasi,
2021).

Até 1966, Uberlandia aplicava o Imposto Predial, Territo-
rial e de Indlstrias e Profissdes, calculado a partir de um
valor venal arbitrario e autodeclarado pelos proprietarios. Com
a entrada em vigor do Cédigo Tributario Nacional (CTN) naquele
ano, o Artigo 33 estabeleceu que o Imposto Predial e Territorial
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Urbano (IPTU) deveria ser calculado com base no valor venal do
imével, a ser fixado por uma planta de valores imobiliarios
elaborada pela administracao municipal. Esse novo modelo também
impbs regras gerais para a avaliacao patrimonial, com o objetivo

de promover justica fiscal e controle territorial.

Em resposta a exigéncia federal, Uberlandia promulgou a Lei
Ordinaria n® 1448/1966, que instituiu seu Cédigo Tributario Mu-
nicipal. No entanto, a lei nao estabeleceu uma planta de valores
que definisse setores imobiliarios ou setores tributarios, um
ponto crucial exigido pelo CTN. Tal lacuna evidenciou a auséncia
técnica da gestao tributdria municipal e comprometeu os poten-
ciais efeitos reguladores do imposto sobre o mercado fundiario.

Assim como Raul Pereira de Rezende (163 a 1699), que foi
proprietdrio e promotor dos Bairros Santa Maria e Santa Mo6nica;
a gestao do prefeito Renato de Freitas (1967 a 1970), figura
politica também intimamente ligada ao setor imobiliario, que era
acionista da Companhia Melhoramentos de Uberlandia, promotora
do loteamento da Vila Presidente Roosevelt, lancado em 1945
(Pereira, 2010), marcava conflitos entre loteadores e poder pu-
blico que se intensificaram. A administracao municipal, embora

pressionada a estabelecer diretrizes de planejamento urbano,
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encontrava-se atravessada por interesses econ6micos contradité-
rios (Pereira, 2010; Prado, 2021).

0 planejamento urbano era ferramenta de integracao e gestao
fundiaria através das politicas de industrializacao, organizava

a area urbana, preparando-as para o desenvolvimento econdmico.

Naquele periodo, o planejamento urbano comecou a ser tra-
tado como ferramenta de gestao fundiaria estratégica, vinculada
as politicas de industrializacao. A cidade era moldada para
responder ao bindmio capital/trabalho, e a propriedade urbana
tornou-se um elemento central na articulacao entre politica pu-
blica e investimento privado. As diretrizes urbanisticas busca-
vam, formalmente, integrar crescimento econ6mico e ocupacao do
solo, mas, na pratica, acabaram legitimando a especulacao e
perpetuando a desigualdade socioespacial (Pereira, 2010).
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Grafico 1 - Crescimento demogrdfico de Uberlédndia entre 1930 e 1970
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Fonte 4 - (Pereira, 2010; Soares; Lemos, 1988; Temer; Vicentini; Salgado, 2001)
1.1.4 A Consolidacao do IPTU e os Conflitos na Gestao
Fundiaria (1960-1970)

Com o crescimento demografico de Uberlandia (Grafico 1) e,
consequente insuficiéncia da infraestrutura urbana. Em 1967, a
cidade nao estava preparada para absorver o aumento populacio-
nal, o que reforcava a urgéncia de um planejamento urbano eficaz

para evitar a consolidacao de um crescimento desordenado.

A normatizacao existente sobre o parcelamento do solo ur-
bano era fragil, favorecendo a especulacao imobiliaria e difi-
cultando a construcao de um planejamento territorial coerente.
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No segundo mandato de Renato de Freitas, sua administracao bus-
cou impor novas diretrizes a partir de tratativas com o Banco
Nacional de Habitacao (BNH) e da aprovacao do Decreto n®°
1.261/1976, que estabeleceu critérios mais rigorosos para o uso
do solo e organizacao da urbanizacao local (Pereira, 2010).

Contudo, tais acbes, embora importantes, ainda nao eram
suficientes. Tornava-se necessdrio um planejamento de médio e
longo prazo que superasse o mero controle espacial e respondesse
as novas demandas sociais. A cidade continuava a crescer com
apelo simbdélico ao “progresso”, intensificando o lancamento de
loteamentos indiscriminados, especialmente nos moldes das cida-

des médias brasileiras (Pereira, 2010).

As exigéncias das politicas habitacionais nacionais impu-
nham ao municipio ajustes nos seus instrumentos de gestao, como
regulacao fundidria, planejamento urbano, saneamento e servicos
publicos. Segundo Pereira (2010), muitos dos loteamentos recém-
lancados tinham infraestrutura justificada por uma suposta “tra-
dicao”, que repassava a prefeitura a responsabilidade por obras
basicas, mesmo quando esses empreendimentos eram de iniciativa

privada.
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Essa pratica elevava exponencialmente os gastos publicos.
A administracdo municipal enfrentava um cenario de expansao de-
sordenada, com loteamentos aprovados, ou nao, sendo implantados
de fato. Muitos eram simples demarcacdes no solo, sem qualquer
infraestrutura, promovidos por imobilidrias com influéncia di-

reta sobre o legislativo local (Pereira, 2010).

1.1.5 Plano Diretor da Hidroservice (1978): Primeira

Tentativa Técnica Estruturada

Mesmo com a Prefeitura, através de Leis que regulariam os
impostos desses loteamentos, como o Cdédigo Tributario do Muni-
cipio e a Lei n? 2584, de 09 de dezembro de 1976, que instituia
o0 regulamento dos processos de parcelamento do solo, o custo
elevado da manutencao da cidade e das politicas publicas era
superior em se comparando a arrecadacao e que, mais tarde seria

pauta das acdes da administracado publica.

Desta forma, na 22 administracao do entao Prefeito Virgilio
Galassi (1977 a 1982), houve uma iniciativa da elaboracao de
planos. Em 1978, a empresa Hidroservice Consultora de Projetos
foi contratada para a elaboracao de um Plano Diretor do Sistema
Vidrio. No mesmo ano, foi firmado um convénio adicional entre a

Prefeitura Municipal e a Empresa Brasileira de Transportes
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Urbanos (EBTU), para viabilizar, pela Hidroservice, a formulacao
do plano mencionado e, do Plano de Uso do Solo do municipio. Com
o trabalho da EBTU, de analise do trafego urbano, o plano deveria
trazer solucbes para a reestruturacao da rede de transporte
publico e a otimizacao do sistema viario urbano, contando com a

presenca das rodovias que circundam a cidade.

0 contrato estabelecido também previa estudos voltados a
reconfiguracao da Praca Sérgio Pacheco, importante centralidade
que no passado era cenario da movimentacao de atividades ligadas
a linha férrea que passava ali e, da Avenida Rondon Pacheco,
cuja caracteristica de conexao entre as zonas oeste, sul e leste
ja era percebida, que a época ja estava em fase avancada de
construcao, e de acbes com perspectivas de médio e longo prazo
(Fonseca; Monclus, 2007).
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Figura 4 — Uberléndia / Situacdo e Localizacdo - Déc. 1970
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0 mapa de Uberlandia na década de 1970 (Figura 4) mostra
um nucleo urbano ainda concentrado, dentro do raio de 5 km com
porcdes destacadas ao nordeste e leste da cidade. Vale ressaltar
que a ocupacao efetiva era descontinua (como poderemos observar
a frente, nos mapas de cobertura urbana de 1985). As rodovias e
avenidas projetadas acompanharam as antigas estradas rurais. No

entorno de 5km a 10km predominavam propriedades rurais.

A Figura 5,referente a proposta de zoneamento da cidade,
estabelecia seis zonas distintas de uso e ocupacao: Residenci-
ais, Centrais, de Uso Misto, Industriais, Especiais e Verdes/Re-
serva. Apesar da énfase nas zonas oeste da cidade, ja se obser-
vava detalhamentos especificos para a regiao leste, sinalizando
interesse estratégico de expansao.
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Figura 6 — Uberlandia / Sistema Viario Urbano Principal - HIDROSERVICE 1978.
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Ja Figura 6, relativa ao Sistema Viario Urbano Principal,
apresentou uma configuracao radial com hierarquia de vias. As
rodovias BR-050 e MG-457/395, rodovias que marcaram a localiza-
cao da cidade, passando entre as zonas oeste, norte e leste,
foram classificadas como vias expressas; avenidas como Segis-
mundo Pereira, Jodo Naves de Avila, estas duas marcando a conexdo
da zona leste, ainda em desenvolvimento e, a Nicomedes Alves dos
Santos que conectava a zona sul ao centro da cidade e, a Getulio
Vargas que levava a zona oeste, foram designadas como arteriais,
enquanto Afonso Pena, Floriano Peixoto e Brasil, marcando um

eixo centro-nordeste, foram classificadas como vias coletoras.

1.1.6 As Limitacdes Politicas e Institucionais do Plano

Apesar da existéncia do plano, ele jamais foi encaminhado
a Camara Municipal de Uberlandia para aprovacao formal. Sua nao
implementacdao demonstra a baixa prioridade politica atribuida
ao planejamento urbano na época, mesmo diante de sua necessidade
evidente (Fonseca; Moncluds, 2007).

A auséncia de vontade politica e o predominio de interesses
privados sobre o espaco urbano comprometeram a efetividade de
propostas técnicas como essa. Assim, mesmo com um plano finali-

zado, Uberlandia manteve sua trajetéria de crescimento
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fragmentado, com marcas de desigualdade socioespacial e caréncia
de servicos publicos nas periferias (Fonseca; Monclis, 2007).

1.2 Redemocratizacao, Crescimento Demografico e a Construcao
de Novos Paradigmas para o Planejamento Urbano (Década de
1980)

A década de 1980 no Brasil representou um periodo de in-
tensas transformacdes institucionais, marcadas pelo processo de
redemocratizacao, o fim da ditadura militar e o surgimento da
Nova Republica. Esses eventos ocorreram em meio a uma crise
econbmica grave, com indices de hiperinflacao e instabilidade
social. No contexto local, Uberlandia, como polo regional de
porte médio, refletiu essas dinamicas nacionais em seu territé-
rio, adaptando-se as novas exigéncias politicas e institucio-

nais.

A cidade ja apresentava um histérico de crescimento célere,
resultado de sua posicao geografica estratégica e da infraes-
trutura de transportes, que ha décadas impulsionava seu desen-
volvimento econd6mico (Oliveira; Selingardi-Sampaio, 2019). En-
tre 1980 e 1991, a populacao de Uberlandia saltou de 240.967
para 367.061 habitantes, um aumento de 52,3% (IBGE, 2022),
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ampliando exponencialmente a pressao sobre os sistemas urbanos,
especialmente nas dreas de mobilidade, saneamento, habitacao e
servicos publicos (Cleps, 2009).

Em 1983, com a eleicdo do médico Zaire Rezende (1983-1988),
Uberlandia passou a experimentar um novo ciclo administrativo,
com foco na reorganizacao institucional e na promocao da justica
urbana. Segundo Temer (2001), o plano de governo de Zaire trazia
diretrizes claras voltadas a politica urbana, como a remocao de
favelas, melhoria do transporte coletivo e reestruturacao tri-
butaria, especialmente por meio da revisao do IPTU com aliquotas
diferenciadas.

Ao promover a equidade fiscal e a fungao social da propri-
edade, a nova administracao entendia a politica tributaria como
ferramenta central para financiar politicas publicas, reverter
desigualdades socioespaciais e redistribuir os beneficios da
urbanizacao.
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1.2.1 Reforma do IPTU: Aliquotas Progressivas e o
Recadastramento Imobilidrio

Conforme as acdes de reorganizacao institucional, trazidos
por Zaire, a Prefeitura Municipal de Uberlandia, altera as dis-
posicdes do Cédigo Tributario Municipal. A Lei n¢ 3926, de 23
de maio de 1983, reformulou dispositivos das Leis n? 1448/1966
e n? 2481/1975, que alterava os valores de referéncia para o
calculo do IPTU, definindo critérios para calculo mais justo do
imposto predial e territorial. Ainda naquele ano, foi sancionada
a Lei n? 4012, de 28 de dezembro de 1983, instituindo oficial-
mente aliquotas progressivas para terrenos nao edificados, de-
sestimulando sua retencao especulativa; aliquotas regressivas
para iméveis edificados, com base em zoneamento socioecondmico
e; reducao da carga tributaria em areas com menor infraestrutura

ou baixa renda.

Essas medidas criaram um sistema de tributacao urbana, que
buscava conciliar arrecadacao com justica fiscal. Assim, os imé-
veis mais valorizados passaram a pagar proporcionalmente mais,

enquanto regides desfavorecidas eram aliviadas.

Segundo estudo do Instituto de Pesquisa Econ6mica Aplicada
- IPEA (Afonso; Araujo; Nobrega, 2013), o valor venal de um
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imével pode ser definido como uma estimativa do seu valor de
mercado, correspondendo ao preco pelo qual o bem seria transa-
cionado em condicdes normais de oferta e demanda, tanto de lotes
ou glebas desocupados, quanto das edificacbGes ocupadas ou nao,
sendo que neste caso é tratado na somatdéria entre o valor do
territério e do valor do edificado. Essa avaliacado é realizada
pela administracao municipal, através de uma atualizacao cadas-
tral perioddica e que envolve a consideracao de diversos atribu-
tos e fatores, com o objetivo de alcancar uma quantia que seja
equitativa e condizente com a realidade do mercado imobiliario
local.

ATRIBUTOS FISICOS DO IMOVEL

Esses atributos incluem fatores como:

e Dimensadao do imével: a area total do terreno e da edifica-
Gao;

e Tipologia e finalidade construtiva: se o imdvel é resi-
dencial, comercial, industrial etc.;

e Ano da edificacdo: iméveis mais novos tendem a ter valo-
res maiores, mas isso também depende de outros fatores
como conservacgao;
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Area construida: quanto maior a &rea construida, maior o

valor do imdvel;

FATORES LOCACIONAIS E DE INFRAESTRUTURA

Além das caracteristicas fisicas, a localizacado e a infra-

estrutura disponivel na regido onde o imdvel esta inserido afe-

tam seu valor:

Infraestrutura urbana: a presenca de ruas pavimentadas,
saneamento bdsico, iluminacao publica e redes de trans-
porte aumentam a valorizacao dos iméveis;

Proximidade de areas de lazer e servigos: estar perto de
parques, escolas, hospitais e centros comerciais agrega
valor ao imdvel;

Condicles socioambientais: regides com baixos indices de
criminalidade e boas condicdes ambientais, como areas ar-

borizadas, tendem a ser mais valorizadas;
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Cadastro imobiliario

Uberlandia em 1983/1984, contava com cerca de 245.000 ha-
bitantes, distribuidos em regides com diversidade social e eco-
némica, que deveriam ser levadas em consideracao nas novas fer-
ramentas tributarias trazidas pela entao Administracao Publica.
Para que a proposta de tributacao seja justa, é necessario co-
nhecer o contribuinte. 0 trecho urbano na Figura 7 foi utilizado
para a execucao do cadastro imobiliario de 1983. Trata de parte
do Bairro Daniel Fonseca, trazendo alguns nomes de proprietarios

das terras onde fora implantado (ilegiveis na fonte obtida).

0 cadastro imobilidrio constitui uma base de dados gerida
pelas prefeituras, na qual sao armazenadas informacdes detalha-
das sobre os imdéveis e seus respectivos proprietarios. Este
sistema desempenha um papel crucial na manutencao das avaliacles
imobilidrias realizadas pela administracdao municipal, assegu-
rando que estejam atualizadas e alinhadas aos valores de mercado
vigentes. Além das questdes de mercado, a atualizacao precisa e
continua dessas informacdes sao essenciais para garantir que o
valor venal dos iméveis reflita de forma fiel a realidade eco-
nomica da populacao, promovendo uma tributacdo justa tanto para
o poder publico quanto para os contribuintes.
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A administracdo municipal, seguindo os parametros previa-
mente estabelecidos, como padrao ou tipo da edificacao, 4drea,
conservacao, presenca de infraestrutura etc.; procedeu ao reca-
dastramento de 65.000 dos 120.000 imdéveis estimados na cidade,
incluindo terrenos vazios e construcdes (Temer; Vicentini; Sal-
gado, 2001).

A Lei n® 4012 de 28 de dezembro de 1983, instituiu entao
um novo sistema de lancamento e cobranca do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), introduzindo a aliquota progressiva
com o intuito de desestimular a retencao e especulacao de ter-
renos urbanos. Além disso, a lei previu uma aliquota regressiva
para imdéveis edificados, baseando-se em um zoneamento socioeco-
némico, o que resultava em uma carga tributdria reduzida para
proprietarios de imdveis localizados em areas carentes de in-
fraestrutura e com baixa renda. Consequentemente, a atualizacao
do valor venal levou os iméveis de maior valor e mais bem loca-

lizados a arcarem com um imposto mais elevado.

1.2.1.1 Definicao e calculos
Com o recadastramento efetivado e o conjunto de dados em
maos, foi necessario desenvolver e estabelecer o valor das di-

versas tipologias encontradas. 0 Decreto n¢ 2591, de 20 de marcgo
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de 1984, estabeleceu a fédrmula para calculo do valor venal e do
imposto predial e territorial wurbanos previsto pela Lei
4.012/83, levando em consideracao as dimensdes fisicas, sua con-
dicao estrutural, sua tipologia e seu valor estimado de mercado,
através da férmula:

Equacdo 1 - Equagdo do Valor Venal do Terreno - 1984
Vt = GxKxExC

onde:

Vt = valor venal do terreno fator de influéncia de esquina

G = fator geométrico C = fator de correcao topografica

K = fator de localizacao

Ou, considerando os calculos dos fatores:

Equacdo 2 - Equacdo do Valor Venal do Terreno

Vt = ((AxT)/P)x (Vp/Gp) x E x (FtxFp)

onde:

Vt = valor venal do terreno Vp = valor do lote padrao
= drea do terreno Gp = fator geométrico do lote padrao
= testada do terreno Ft = fator topogréafico
= profundidade padrao do terreno Fp = fator pedolégico
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1.2.2 A Planta de Valores Imobiliarios de 1984:
Estruturacao e Participacao

Entretanto em meios aos trabalhos, de forma estratégica, a
Prefeitura Municipal de Uberlandia estabelece a planta de valo-
res imobiliarios de terrenos nao edificados para o exercicio de
1984, através do Decreto n? 2644 de 20 de junho de 1984, com o
propésito de estabelecer um valor que, ao mesmo tempo, ndo im-
pusesse um Onus excessivo ao contribuinte em funcao das condi-
¢des econdmicas vigentes naquele ano, mas que também assegurasse
ao municipio a obtencao de recursos suficientes para garantir o
desenvolvimento urbano adequado. Essa planta continha 71 setores
de tributacao, aos quais foram atribuidos diferentes valores aos
lotes padrao, com a metragem de 12 (doze) x 30 (trinta) metros.

Com tempo disponivel e com posse dos dados necessarios e
da forma de calculo para definicao dos numeros, a entdo admi-
nistracao publica, através dos Decretos n? 2669, de 17 de julho
de 1984 e, n? 2756, de 31 de outubro de 1984, trouxe a populacao,
por meio de representantes técnicos do setor imobilidrio e so-
ciedade civil, compondo uma comissdo, para a avaliacao necessa-

ria e a definicao da planta de valores imobiliarios.
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Vale o destaque a respeito do carater participativo da
administracao Zaire Rezende, em relacdo as questdes tributarias
que regeriam o municipio dai em diante. Ainda que se questione
a composicao da comissao, que em grande parte formada por pro-
fissionais que tinham, conceitualmente, envolvimento nas ques-
tdes do mercado especulativo do territério urbano; deve-se fri-
sar que tempos antes da promulgacao da Constituicao Federal, do
Estatuto das Cidades e das acOes locais para a elaboracao de um
Plano Diretor Participativo, trouxe para a discussao tributdaria
uma ferramenta que distribuiria e organizaria a cidade em funcao
das edificacles existentes, da atividade econdmica e de questdes
sociais importantes, que também fazem parte das discussdes atu-

ais sobre uso e ocupacao do solos e legislacdes afins.

A comissao estabelecida encerra suas atividades com o De-
creto n? 2891, de 28 de dezembro de 1984 que criou a Planta de
Valores Imobilidrios de terrenos e edificacles para o exercicio
de 1985. Essa Planta de Valores Imobiliarios de Uberlandia apre-
sentada, como dito se define pela Lei n¢ 2821/1984 e, somente
representa o valor venal de lotes padrao, nao representando o
valor final de cada propriedade, essa ainda se daria pela
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somatéria entre o valor venal do lote e o valor venal edificado,
cujas aliquotas também estavam descritas.

Em continuidade ao destaque, é necessario saber que a base
legal para a criacao de impostos municipais, incluindo o IPTU,
esta na Constituicao Federal de 1988, 4 anos mais tarde, espe-
cificamente nos artigos 145 a 156. E no artigo 156, estabelece
a competéncia dos municipios para instituir o IPTU, determinando
que a base de calculo deve ser o valor venal do imével. Assim,
cada municipio no Brasil é responsavel pela elaboracao e atua-
lizacao da sua planta de valores venais, através de leis muni-
cipais especificas, que sdo aprovadas pelas camaras de vereado-
res e sancionadas pelo prefeito. Essas leis definem os critérios
de avaliacao, métodos de cdlculo e areas da cidade que podem ter
ajustes diferentes, dependendo da localizacao e caracteristicas

dos imdveis.

A planta de valores venais é atualizada anualmente, con-
sistindo nao somente de em atualizacdes de valores, mas também
de alternancia dos codigos de setores e sua area delimitada.
Essa medida buscava promover a justica fiscal, contudo, a pres-
sao de grandes proprietarios, do setor imobiliario e da midia

local resultou na revogacao, em 1990 (32 gestao de Visgilio
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Galassi (1989 a 1994)), do instrumento das aliquotas de IPTU
diferenciado pela Camara Municipal (Temer; Vicentini; Salgado,
2001) .

Com a Constituicao Federal de 1988, que promoveu uma rees-
truturacao fundamental do pacto federativo brasileiro, a nova
Carta Magna elevou os municipios a categoria de entes federati-
vos, concedendo-lhes a prerrogativa de elaborar e promulgar suas
proprias Leis Organicas diretamente por meio de suas Camaras
Municipais. Essa mudanca conferiu-1lhes ampla autonomia politica,

financeira e administrativa (Ribeiro, 1987).

Em resposta a Constituicao, Uberlandia promulgou sua pré-
pria Lei Organica em 1990, estabelecendo o arcabouco legal para
sua autogovernanca e a gestao de suas politicas puablicas. A
cidade busca a implantacdao do Plano de Acao Imediata de Transito
e Transportes (PAITT/EBTU) e do Programa de Aperfeicoamento do
Transporte Publico por Onibus (PROBUS) entre 1986 e 1988 (Mes-
quita; Da Silva, 2006) e, em 1989, sua primeira Lei de Uso e
Ocupacao do Solo (1989), buscando ordenar a expansao territorial
e direcionar investimentos em infraestrutura para bairros em

crescimento.
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Em 1989, no mesmo 32 mandato do Prefeito Virgilio Galassi,
Uberlandia elaborou o Plano Emergencial de Transportes (Mes-
quita; Da Silva, 2006), que também foi arquivado. Neste periodo,
as acles da administracao traziam a auséncia de participacao
popular de forma institucionalizada nas politicas plblicas de
planejamento urbano onde as decisdes ocorreram por mediacao di-
reta com secretarios, sem respaldo em planos estruturados ou
canais democraticos e que revela um modelo clientelista e rea-
tivo, onde o acesso a direitos depende da pressao comunitaria,
e nao de politicas publicas universais (Ribeiro, 1987). Essa
abordagem é exemplo do tratamento dado as demandas impostas pelo
rapido crescimento populacional j& mencionado e pela expansao
econbmica, alinhando-se com a busca histérica e ir6nica de Uber-

landia por um "planejamento da modernidade" (Uberlandia, 2022).

Em seqguida, também na administracao Virgilio Galassi, foi
promulgada a Lei de Uso e Ocupacao do Solo urbano (Uberlandia,
1989), que permaneceu em vigor por uma década, até dezembro de
1999. Sua promulgacao foi uma resposta direta as pressdes do

rapido crescimento demografico.

A implementacao desta lei representou uma transicao crucial
de um crescimento urbano. Até 1989, o desenvolvimento da cidade
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era provavelmente mais organico e menos regulamentado, o que
poderia levar a consequéncias negativas como a formacdao de as-
sentamentos informais ou a sobrecarga da infraestrutura. A Lei
de Uso e Ocupacao do Solo forneceu ao municipio uma ferramenta
poderosa para direcionar e moldar o crescimento fisico da ci-

dade, buscando um desenvolvimento mais organizado e sustentavel.

1.2.3 0 Plano Diretor de Jaime Lerner (1994) e a Tensao

entre Mercado e Cidade no Contexto do Capitalismo Urbano

0 planejamento urbano ainda fragil, marcava Uberlandia até
meados da década de 1980 e, culminou em uma rede viaria confusa
que clamava por regulamentacdes eficientes para o uso e ocupacao
do solo. Esse cendrio propiciou a formacao de vastas dreas de-
socupadas e uma dispersao geografica das atividades econbmicas,
fatores que contribuiram ainda mais para a especulacao imobili-
aria, que ja tinha o dominio das acdes de politicas urbanas e,

a expansao do perimetro urbano.
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Figura 8 — Uberlandia / Uso e Ocupag¢do do solo existente - 1991.
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A cidade que ja apresentava uma distribuicao desigual da
populacao, cuja relacao pode ser compreendida na Figura 8, na
qual os grupos de baixa renda sao, em grande parte, alocados em
areas periféricas, carentes de infraestrutura e de servigos es-
senciais. Essa disparidade acentua as dificuldades de desloca-
mento para o centro, onde estao concentradas as principais opor-

tunidades de emprego e os servicos (Ferreira; Farret, 1994).

A qualidade de vida urbana é afetada pela caréncia de in-
fraestrutura e servicos nas regides periféricas, ampliando as
desigualdades sociais. Em resposta a esses desafios, a Prefei-
tura Municipal de Uberlandia contratou consultorias especiali-
zadas para desenvolver planos diretores e setoriais voltados
para o transito e o transporte. No entanto, até o inicio da
década de 1990, a cidade ainda nao possuia um planejamento urbano
formal e efetivo (Ferreira; Farret, 1994).

0 sistema de transporte urbano também constitui um desafio
significativo. A priorizacao do transporte individual desde os
primeiros anos de urbanizacao resultou em um sistema de trans-
porte coletivo ineficiente, com baixas velocidades operacionais
e longos tempos de viagem. A localizagao dos grandes conjuntos

habitacionais nas areas periféricas, localizacado recorrente nas
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cidades brasileiras, em contraste com a concentracao dos polos
de atracao no centro da cidade, agrava ainda mais esse cendrio,
evidenciando a falha no planejamento de mobilidade urbana (Fer-
reira; Farret, 1994).

Como dito, o crescimento populacional de Uberlandia, im-
pulsionado por migracdes e pela industrializacao até o final da
década de 1980, gerou uma série de novas demandas por infraes-
trutura e servicos publicos, destacando a caréncia de servicos
essenciais como saude, educacao e transporte. Esse processo de
urbanizacao rdpida levou a ocupacao de areas periféricas por
populacdes de baixa renda e a escassez de habitacao acessivel,
aprofundando as desigualdades sociais. A expansao urbana da ci-
dade, caracterizada pela incorporacdo de areas rurais ao tecido
urbano e pela construcao de novos bairros para abrigar o aumento
populacional, revela a crescente demanda por moradia e as con-
dicdes precarias resultantes de um crescimento urbano desorde-
nado, porém intencional, ao longo das décadas. Diante desse
cenario, torna-se evidente a necessidade de uma abordagem inte-
grada para as questdes de urbanizacao, planejamento e habitacao,
de modo a promover um desenvolvimento sustentavel e equilibrado
para a cidade (Temer; Vicentini; Salgado, 2001).
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Com a Constituicao Federal de 1988, em seu Capitulo II -
Da Politica Urbana (Brasil, 1988) os planos diretores sao abor-
dados no Artigo 182, onde é estabelecido que o Plano Diretor é
o principal instrumento de desenvolvimento e expansao urbana,
sendo obrigatério para municipios com mais de 20.000 habitantes
e, orienta a politica de desenvolvimento urbano, visando garan-
tir o cumprimento das funcbes sociais da cidade e o bem-estar
de seus habitantes, além de assegurar a justa distribuicado dos
beneficios da urbanizacao. Este dispositivo constitucional for-
nece o marco legal para a implementacao de politicas urbanas e
a elaboracao de planos diretores no Brasil, buscando o desen-
volvimento ordenado e a funcao social da propriedade.

Por essa razao, e com base na experiéncia de seu Ultimo
mandato, conforme declarou em entrevista a Revista ESQUEMA (Ler-
ner, 1991), em que afirmou ter recebido com reservas o documento
apresentado pela Hidroservice em 1978 sobre a vocacao comercial
da Avenida Joao Pinheiro, que deixaria de ser predominantemente
residencial e, uma década depois, ja apresentava as transforma-
cbes previstas pela empresa, o prefeito Virgilio Galassi, por
meio da Prefeitura de Uberlandia, contratou a empresa Jaime
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Lerner Planejamento Urbano, entre 1989 e 1990, para desenvolver
um Plano Diretor para a cidade.

Paralelamente, foram elaborados outros quatro planos: o
Plano de Estruturacao Urbana, o Plano de Transito, o Plano de
Transportes (Sistema Integrado de Transporte publico de Uber-
landia - SIT) e o Plano de Obras.

A obra de Jaime Lerner traz em seus trabalhos, a énfase no
equilibrio entre desenvolvimento urbano e preservacao ambiental,
além da aplicacao de principios de descentralizacao e cidades
autossuficientes. Suas inovacdes no transporte plblico e a aten-
¢ao a escala humana e sustentavel aproximam suas propostas dos
conceitos das Cidades-Jardins (Rabinovitch; Leitman, 1996) e,
atendem ao que preconiza a Carta de Atenas em relagao ao zonea-
mento e a setorizacdao. 0 modelo radial e concéntrico, evidenci-
ado na organizacao funcional de Curitiba, com zonas especificas
para moradia, trabalho e lazer, facilitando o fluxo urbano.
Assim como a utilizacao de eixos de estruturacao urbana, foi um
aspecto central no planejamento da Capital Paranaense, onde Ler-
ner aplicou esse conceito para organizar o crescimento da cidade

ao longo de corredores de transporte publico.
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Em 1991, a empresa do Urbanista Lerner, apresentou um re-
latério técnico preliminar com diretrizes para o desenvolvimento
urbano de Uberlandia até 2006.Essas diretrizes foram formaliza-
das pela Lei Complementar n¢2 78, de abril de 1994, conforme
exigéncia da Lei Organica do Municipio, prevendo a revisao do
plano em dez anos. Assim como no plano anterior, da Hidroservice,
a principal motivacao para sua elaboracao foi solucionar os
problemas de transito e transporte da cidade. A implantacdo de
um sistema integrado de transporte urbano, que vinha sendo es-
tudado desde 1989, necessitava de sua inclusao no Plano Diretor,
0 que justificou a contratacdo de Lerner, cuja equipe ja asses-
sorava a prefeitura nesse tema. 0 modelo proposto, um sistema
integrado com terminais de transbordo, seguiu assim o exemplo
adotado em Curitiba (Fonseca; Monclus, 2007).



58

Plano diretor de 1994

0 plano proposto trazia em suas diretrizes trés aspectos
com foco ao sistema vidrio, o uso do solo e o transporte cole-
tivo; com o objetivo de melhorar a qualidade de vida por meio

da integracao de trabalho, moradia e lazer.

Sendo assim, essas diretrizes se debrucam na definicao dos
eixos de estruturacao urbana, na reestruturacao da area central
e, ha implantacao do parque linear do Rio Uberabinha; por onde
permeariam as questdes relacionadas a transporte coletivo, com
o Sistema Integrado de Transporte — SIT, e a hierarquizacao das
vias assim como os setores de planejamento através do uso e

ocupacao.

No entanto, o plano foi alvo de criticas pela auséncia de
dados estatisticos e diagndésticos detalhados, sendo considerado
por alguns como um "plano sem mapa", por apresentar diretrizes
e objetivos sem a devida fundamentacao técnica (ver sobre rela-
tério da Universidade Federal de Uberlandia a sequir). Essa
limitacado refletia a continuidade das tendéncias de crescimento
urbano observadas anteriormente, como a expansao radial da ci-
dade e o crescimento horizontal e disperso nas areas periféri-

cas, influenciado pela especulacao imobilidria (Fonseca;
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Monclids, 2007). 0 trabalho de diagndéstico utilizado pelo con-
tratado, era de producao da prépria equipe da Prefeitura Muni-

cipal que percebera tal movimento.

Jaime Lerner argumenta que a integracao de funcgdes urbanas
diversas, como habitacao, comércio e lazer, é fundamental para
a criacao de cidades mais dinamicas e socialmente ativas. A
justaposicao dessas funcdes potencializa a vitalidade urbana,
promovendo maior interacao social entre diferentes grupos eta-
rios e socioeconémicos, o que fortalece o engajamento civico e
a apropriacao do espaco publico (Lerner, 2005).

Ademais, Lerner (2005) destaca a relevancia de espacos pu-
blicos, como pracas e calcadas, que incentivam o convivio social
e a vida comunitaria. A organizacao urbana em torno de eixos de
mobilidade, constituidos por vias ou corredores de transporte,
facilita a integracao territorial e o acesso a essas areas de
convivéncia, promovendo maior coesdao entre as diversas partes
da cidade.

Em sua obra “Acupuntura Urbana” (Lerner, 2005), Lerner dis-
corre sobre a capacidade desses eixos de mobilidade de orientar

0 crescimento urbano de maneira organizada e sustentavel. Ele
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defende que a expansao das cidades deve ocorrer ao longo desses
eixos conectados a dreas previamente desenvolvidas, evitando a
dispersao desordenada. Dessa forma, o planejamento estratégico,
ao incorporar multiplas funcdes urbanas, assegura a criacao de

areas mais funcionais, inclusivas e socialmente vibrantes.

No contexto do capitalismo contemporaneo, os eixos de es-
truturacao urbana (Figura 9), desempenham um papel central no
planejamento e desenvolvimento das cidades, respondendo as de-

mandas do mercado e as dinamicas econbmicas.

Grandes avenidas e eixos urbanos (Figura 10) sao elementos
essenciais na competicdo entre cidades, pois além de facilitarem
a mobilidade, funcionam como simbolos de modernidade e status
econdmico. Investimentos em infraestrutura de qualidade, como
essas avenidas, tendem a atrair capital e turistas, reforcando
a posicao das cidades no cendrio global (Sudjic, 2007).
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Figura 9 - Uberldndia / Eixos de Estruturacdo Urbana — Plano Diretor - 1994.
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I Figura 10 — Uberlandia / Sistema Vidrio Bisico - eixos estruturadores - 1994.
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A Universidade Federal de Uberlandia (1991), através do
diagnostico do Plano Diretor de 1994 , elaborado pela comissao
designada pela Portaria UFU n? 802/91, de 30 de outubro de 1991,
destacou elementos centrais que retratavam a dinamica urbana de
Uberlandia, dizendo que a regiao central encontrava-se submetida
a intenso congestionamento, decorrente da concentracao demogra-
fica e das atividades de servico, o que acarretava poluicao
atmosférica e sonora, que existia um conflito pelo uso do espaco
publico e um transito cadtico. Circundando esse nucleo, obser-
vam-se bairros de baixa densidade ocupacional, dotados, no en-
tanto, de infraestrutura transitéria; mais além, identificam-se
vastos vazios urbanos intercalados com d&reas residenciais de
baixa densidade; e na periferia, emergiam grandes conjuntos ha-

bitacionais.

0 padrao de crescimento adotava configuracao radial, arti-
culado sobretudo pelas avenidas Afonso Pena e Floriano Peixoto,
e, segundo o parecer, seria o indutor pela especulacao imobili-
aria descontrolada. Ainda, constatava-se o surgimento de sub-
centros comerciais e de servicos em bairros como Tibery, Roose-
velt e Brasil, cuja habilitacao infraestrutural permanece subu-

tilizada. Em relacao as tendéncias futuras, evidencia-se o
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predominio de ocupacao posterior as porcdes ja consolidadas, com
acao crescente do mercado imobiliario sem a devida coordenacao
publica, principalmente nas direcdes sudeste e oeste (UFU,
1991).

No tocante as propostas de ajuste, o Plano Diretor estabe-
leceu trés elementos basilares para orientar o crescimento ur-
bano: o sistema viario, o transporte coletivo e a Lei de Uso e
Ocupacao do Solo. Todavia, a desconsideracao da legislacao vi-
gente no municipio torna improéprias as medidas relativas ao uso

e parcelamento do solo (UFU, 1991).

Além disso, impde-se questionar a opcao por privilegiar
exclusivamente o vetor oeste de expansao, uma vez que nao se
apresenta fundamentacao técnica ou socioecondmica para afastar
outras direcbes, como o sul, cujo potencial de adensamento po-
deria ser ampliado mediante tratamento de esgoto, tema negli-
genciado, tendo em vista que todo o esgoto urbano é lancado sem
tratamento na bacia do rio Uberabinha (UFU, 1991).

Ademais, o Plano nao contemplou estratégias especificas
para a ocupac¢ao dos vazios urbanos existentes. Sugeriu-se, por-

tanto, que o crescimento fosse promovido por meio do adensamento
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dos bairros limitrofes a d&rea central (Roosevelt, Brasil, Ti-
bery, Tubalina, Jaragua, Santa M6nica etc.), com vistas a des-
centralizacao das atividades e a maior valorizacao de 4&reas
dotadas de infraestrutura. Ressaltou-se, por fim, a necessidade
de ocupacao equilibrada e harmbénica dos espacos livres, associ-
ada a critérios técnicos rigorosos e ao estabelecimento de me-
canismos de controle da especulacao imobilidria no uso e parce-
lamento do solo (UFU, 1991).

1.3 Mercado x cidade

Desde a década de 1930, periodo abordado até o momento, é
notdéria a acdo e a relacao entre os loteadores e o poder publico,
entre mercado e cidade, onde muitos deles estavam ligados aos
poderes legislativo ou executivo, resultando em aprovacOes dis-
criciondrias de projetos sem as exigéncias necessdrias para ga-
rantir a qualidade do ambiente urbano. Exemplos desses loteado-
res, inclusive, eram os proprios prefeitos ou pessoas direta-
mente ligados a eles (Tubal Vilela, Renato de Freitas, Virgilio
Galassi etc.). Essa dinamica contribuiu para a falta de infra-
estrutura e a expansao descontrolada, ja mencionada. (Fonseca;
Monclus, 2007).
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A atuacao do Poder Publico, por esse motivo, favoreceu a
classe dominante, detentora de poder imobiliario, com doacdes
de terrenos e isencOes fiscais, recortando a cidade, transfor-
mando-a em um espaco urbano multifacetado, caracterizado por
areas intercaladas com espacos vazios e, facilitou a estratifi-
cacao social com um incentivo permanente a especulacao imobili-
aria (Soares; Lemos, 1995) e, ja tao presente na formacao da

cidade.

Além disso, a especulacao imobiliaria e a atuacao do capital
imobilidrio “desenharam” a cidade, influenciando a formacao de
novos bairros e a configuracao urbana. 0 crescimento de Uber-
landia foi, portanto, um processo complexo que envolveu tanto a
dinamica econ6mica quanto as necessidades sociais da populacao,
prejudicando a integracao necessaria na cidade (Fonseca; Mon-
clius, 2007).

Em meio a todos esses desafios, o crescimento da cidade
seguiu um padrao que refletia interesses privados e uma gover-
nanca urbana deficiente, atrelada a interesses de uma classe
oligdrquica dominante, que detinha a propriedade das terras e
que fazia parte dos grupos politicos que administravam a cidade.
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Uberlandia tem experimentado um processo de expansao urbana
guiado por politicas que privilegiam eixos vidrios estruturan-
tes, os quais concentram investimentos publicos em infraestru-
tura e coincidem com areas de interesse do setor imobilidrio
privado (Uberlandia, 2011).

Essa sobreposicao de interesses gera uma sinergia entre
acOes estatais e empreendimentos privados, evidenciada pela pri-
orizacao de obras em regides com grandes projetos imobiliarios,
o que favorece a valorizacao fundiaria e a formacdao de novas
centralidades urbanas. Observa-se, nesse contexto, a prevaléncia
de decisdes publicas que atendem a interesses econdmicos espe-
cificos, em detrimento de um planejamento urbano inclusivo (Ara-
GUjo; Gianasi, 2021).

A atuacao de incorporadoras influencia, inclusive, as po-
liticas habitacionais municipais, que direcionam a localizacao
de conjuntos residenciais conforme a légica de mercado. Parale-
lamente, instrumentos como o IPTU progressivo no tempo e o PEUC
vém sendo aplicados de forma limitada ou ineficaz, permitindo a
manutencdo da especulacao imobilidria e aprofundando a segrega-
cao socioespacial. Essa dinamica caracteriza a mercantilizacao

do territério urbano, na qual o espaco é tratado como mercadoria,
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submetido a 1ld6gica especulativa e aos interesses do capital
(Teixeira et al., 2022). Mesmo iniciativas fiscais e habitacio-
nais voltadas ao interesse publico podem ser apropriadas por
agentes do mercado, como ocorre nos programas populares de ha-
bitacao, como o caso do programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV),
transformados em instrumentos de valorizacao privada (Shimbo,
2010). A expansao urbana de Uberlandia, portanto, reflete a
captura do planejamento urbano pelo capital, com reforco das

desigualdades e enfraquecimento da funcao social da cidade.

Os sistemas de tributacao influenciam as decisdes de uso
do solo, podendo incentivar ou desincentivar sua utilizacao efi-
ciente. Quando mal ajustados, podem resultar em ineficiéncias e
fomentar a expansdo urbana descontrolada. A estrutura tributdria
deve ser orientada para promover o uso racional da terra, como
a taxacao baseada no valor do solo, que estimula o desenvolvi-
mento urbano denso e previne a dispersao desnecessaria (Bertaud,
2023). E, Rolnik (1994) considera que a tributacao desempenha
um papel crucial no incentivo ou desincentivo de determinados

tipos de desenvolvimento urbano.

Embora o tema da tributacao nao seja abordado diretamente

em uma secao especifica, a conexao entre a legislacao e a
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rentabilidade dos investimentos imobiliarios esta implicita nas
discussoOoes sobre a eficdcia das normas urbanisticas e seu im-

pacto no mercado imobiliario.

Sob a perspectiva da especulacao imobiliaria, Carlos Vainer
(2000), em "A Cidade do Pensamento Unico", especialmente nos
textos “Patria, empresa e mercadoria — Notas sobre a estratégia
discursiva do Planejamento Estratégico Urbano” e “0Os liberais
também fazem planejamento urbano?”, argumenta que o urbanismo
neoliberal despolitiza o planejamento e submete a cidade a 16-
gica mercantil, orientando-a por critérios de eficiéncia econd-

mica e competitividade.

Bertaud (2023), em "Ordem sem Design — Como os Mercados
Moldam as Cidades", contribui para essa analise ao destacar a
importancia da acessibilidade no funcionamento do mercado imo-
bilidrio. Para ele, mesmo que a terra siga a ld6gica de oferta e
demanda, é papel do poder plblico garantir integracao territo-
rial e infraestrutura adequada.

A histdéria da urbanizacdo local revela a prevaléncia de
interesses econdmicos desde as primeiras décadas do século XX,

priorizando o crescimento industrial e comercial sem relaciona-
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los com as demandas sociais. 0 planejamento urbano se alinhou a
uma racionalidade liberal, favorecendo os agentes do mercado e

transformando a cidade em uma mercadoria.
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Capitulo II
0 Papel do Estado na Producao do Espaco Urbano: Eixos de
Estruturacao, Tributacdao Imobiliaria e Acessibilidade

Territorial

Este capitulo parte de uma abordagem critica sobre a atuacao
do Estado na producao do espaco urbano, articulando fundamentos
tedricos de diferentes campos. Henri Lefebvre (1991, 2002) ori-
enta a compreensao do espaco como construcao social e simbdlica,
marcada por disputas de poder. Flavio Villagca (2001) estrutura
a analise dos eixos urbanos em trés dimensdes, social, fisica e
simb6lica, revelando a 1légica seletiva da expansao urbana no
Brasil. Raquel Rolnik (1994, 2016) e Carlos Vainer (2000a) con-
tribuem com a critica ao planejamento urbano capturado por in-
teresses do mercado imobiliario, enquanto Karl Polanyi (2012)
fornece base para entender a terra como mercadoria ficticia e o
papel das instituicdes na legitimacao dessa légica. E, Alain
Bertaud (2023) oferece o referencial metodolégico ao propor a

acessibilidade imobilidria como indice da justica urbana.
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A partir dessa base, o capitulo examina o caso de Uberlan-
dia, relacionando planta de valores imobilidrios, eixos de es-
truturacao urbana e desigualdade territorial.

2.1 Planejamento Urbano e a Légica do Capital

A atuacao do Estado na cidade capitalista ocorre por meio
de um aparato estatal encarregado de implementar planos previa-
mente elaborados, baseados na concepcao da cidade como um sis-
tema passivel de controle e ordenamento. Esses planos urbanos
tém raizes em utopias renascentistas, que idealizavam a cidade
planejada como um espaco sem problemas, sob controle estatal
(Rolnik, 1994).

Nesse contexto de fortalecimento do Estado como gestor do
espaco urbano, observa-se, nas décadas de 1970 e 1980, uma ur-
géncia na formulacao de planos como estratégia de exercicio do
poder urbano. Essa dinamica se vincula as transformacdes nas
relacoes de trabalho e a l6gica da racionalidade de mercado, que

privilegia a precisao e o calculo nas intervencdes urbanas.

Com o avanco do capitalismo, o espaco urbano passa a ser
visto como campo de investimento. A atuacao estatal tende, en-
tao, a privilegiar os interesses da classe capitalista,



73

organizando o uso do solo para facilitar a mensuracao e a valo-
rizacao econdmica da terra. Rolnik (1994) destaca que a visao
de um planejamento urbano ideal, capaz de eliminar os “males”
da cidade, fundamenta-se em uma utopia que ignora as complexi-
dades e contradicdes sociais. Assim, o planejamento urbano deve
ser encarado nao apenas como uma questao técnica, mas também
politica e social, considerando as dinamicas de poder e as de-

sigualdades inerentes a sociedade capitalista.

Como resultado, o crescimento urbano tornou-se desordenado,
com a proliferacao de favelas, ocupacOes irregulares e problemas
de infraestrutura, especialmente em dreas sem acesso a servigos
basicos como saneamento e transporte. A ineficacia na implemen-
tacao dos Planos Diretores contribuiu para acentuar desigualda-
des sociais e espaciais, deixando as comunidades mais vulnera-

veis desprovidas de recursos essenciais (Maricato, 2000).

Decisdes de planejamento urbano, nesse cenario, sdo guiadas
por critérios de eficiéncia e produtividade, alinhando-se a 16-
gica liberal. A lideranca urbana, influenciada por essa ldgica,
tende a se concentrar em figuras que representam interesses
empresariais, promovendo uma governanga que marginaliza as de-

mandas da populacdao. Essa dinamica gera a abdicacao do poder
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politico em favor de uma gestdao orientada pelo mercado, afas-
tando o planejamento das questdes sociais e da cidadania (Vai-
ner, 2000a).

Rolnik (1994) critica a relacao entre planejamento urbano
e a logica capitalista, ao enfatizar que os planos urbanos fre-
quentemente servem a acumulacao de capital. Ela argumenta que a
emergéncia do plano como estratégia de poder urbano esta pro-

fundamente relacionada a ldégica de maximizacao da rentabilidade.

A influéncia do liberalismo nos Planos Diretores manifesta-
se na priorizacao da eficiéncia econdmica, competitividade e
despolitizacao do espaco urbano. Nessa perspectiva, o planeja-
mento trata a cidade como mercadoria, voltado mais aos interes-
ses empresariais do que as necessidades sociais. A cidade é
moldada para competir no cenario global, priorizando o desen-
volvimento econbémico em detrimento das demandas politicas e so-

ciais (Vainer, 2000a).

Nos anos 1970, diversos municipios brasileiros elaboraram
Planos Diretores para enfrentar os desafios da urbanizacao, como
a falta de infraestrutura, habitacao e servigos publicos, como
ocorreu em Uberlandia com o plano da HIDROSERVICE de 1978, que
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ja abordava essas questdes. Apesar de bem elaborados, muitos
desses planos nao foram efetivamente implementados, em razao de
fatores como auséncia de vontade politica, resisténcia de grupos
de interesse e a propria complexidade da gestao urbana (Mari-
cato, 2000).

2.1.1 A Captura do Plano Diretor e a Producao das

Desigualdades

Maricato (1996) observa que o Plano Diretor ndo é neutro:
ao definir zonas de uso, coeficientes de aproveitamento e areas
de interesse social, ele pode tanto promover inclusao quanto
reforcar a segregacdo, dependendo das forcas politicas em jogo.
Instrumentos como o direito de preempcao e a outorga onerosa sao
fundamentais para financiar politicas habitacionais e conter a
valorizacao especulativa de dreas centrais (Rolnik, 1994). Ela
defende, ainda, que o Plano Diretor inclua metas explicitas de
producao de habitacao de interesse social (HIS), com garantia

de orcamento e mecanismos de controle social.

Lacerda (2024), alerta para o risco de captura do Plano por
grupos econdomicos e politicos locais, transformando-o em ins-
trumento de clientelismo, favorecendo loteamentos e empreendi-

mentos alinhados a esses interesses.
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Rattner (1978) afirma que o Plano Diretor deve ser uma
politica publica integrada, articulada a Lei Organica, aos c0-
digos de obras e ao Sistema Viario, garantindo coeréncia entre
diagnostico, metas e acdes. Sua eficdcia reside nao apenas em
sua capacidade normativa, mas, sobretudo, na vinculacao a meca-
nismos continuos de monitoramento e avaliacao, evitando desvios

dos objetivos originais.

A forca normativa do Plano Diretor depende de instrumentos
como o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), o Zoneamento Am-
biental e o Cadastro Territorial Multifinalitdrio, que devem ser
detalhados em normas regulamentares (leis e decretos munici-
pais). Esses mecanismos asseguram previsibilidade juridica e
adaptacao as inovacdes, como mobilidade ativa e drenagem urbana
resiliente (Rattner, 1978). Maricato (1996) complementa que
essa flexibilidade técnica é essencial para enfrentar crises,
como eventos climaticos extremos ou choques econbémicos, sem com-

prometer a continuidade estratégica do plano.

Sem a devida articulacao entre diretrizes gerais e regula-
mentacdes técnicas (via decretos e leis complementares), o plano
corre o risco de permanecer “no papel”, sem garantir controle

social sobre a producao do espaco (Bessa; Silva; Soares, 2021).
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Rolnik (1994) e Vainer (2000) defendem que a revisao do
Plano Diretor deve pressupor participacao deliberativa, por meio
de conferéncias municipais, comissOes tematicas e audiéncias
publicas, evitando decisdes tecnocraticas e acriticas. Polanyi
(2012) corrobora essa visao, ao defender que o mercado deve ser
inserido em uma moldura institucional, com normas urbanas co-

produzidas por Estado, mercado e sociedade civil.

0 solo urbano nao deve ser tratado meramente como mercado-
ria: o Plano Diretor, ao incorporar o principio da funcao social
da propriedade, constrdéi salvaguardas institucionais contra a
mercantilizacao irrestrita, definindo usos minimos, como &reas
verdes, habitacao popular e equipamentos publicos, que devem ser
observados em todas as zonas (Polanyi, 2012).

A transformacao urbana, frequentemente impulsionada por in-
teresses privados, visa a maximizacao de lucros e resulta em
grandes projetos de revitalizacao que podem alterar significa-
tivamente a paisagem urbana. Contudo, esse processo muitas vezes
ocorre em detrimento da populacao local, que pode ser excluida
ou deslocada. A especulacdo imobilidria, caracteristica do ca-
pitalismo, tende a se concentrar ao longo desses eixos de trans-
porte, valorizados pela sua acessibilidade em mobilidade fisica
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e visibilidade comercial. Em consequéncia, ha um aumento nos
valores dos imdveis, e o desenvolvimento urbano acaba priori-
zando interesses comerciais em detrimento das necessidades da
comunidade (Sudjic, 2007).

Singer (1982) destaca a necessidade para a necessidade de
distribuicao equitativa dos beneficios gerados pela urbanizacao:
ele defende que o Plano Diretor seja acompanhado de programas
de redistribuicao de renda urbana, como subsidios cruzados entre
usos comerciais e residenciais, de modo a mitigar as desigual-
dades territoriais.

Nas cidades de médio porte como Uberlandia, a revisao pe-
riédica (a cada dez anos) do Plano Diretor deve articular nao
apenas o crescimento fisico, mas também a sustentabilidade so-
cioambiental, integrando indicadores de mobilidade, qualidade
do ar e acesso a areas verdes (Villaca, 2001). A analise de
Singer sobre desigualdade urbana reforca a necessidade de metas
quantificaveis de reducdo das distancias entre moradia e traba-
lho; ja Lacerda adverte para o risco de reformas diluidas em
decretos “técnicos” que terminam por flexibilizar excessivamente
parametros de uso e adensamento, enfraquecendo o escopo original
do Plano (Lacerda, 2024).
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0 Plano Diretor é, em Ultima analise, o principal instru-
mento de desenho e projecao dos eixos de estruturacao urbana,
refletindo as dinamicas socioespaciais que emergem do processo
histérico de urbanizacao (Villaca, 2001). Para Villaca (2001),
a escolha dos corredores de desenvolvimento e a hierarquizacao
das vias expressas, frequentemente ligadas a fluxos de capitais
imobiliarios, estabelecem “padrdes de expansao” que moldam a
forma da cidade e, por conseguinte, as desigualdades de acesso
aos servicos e equipamentos urbanos.

A compreensao das dinamicas urbanas desta forma é destacada
nos eixos de estruturacao e expansao urbana. Esses eixos repre-
sentam ferramentas analiticas para interpretar como as cidades

se organizam espacial e socialmente ao longo do tempo.
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2.2 Eixos de Estruturacdao e Expansao Urbana: Dinamicas
Sociais, Fisicas e Simbdlicas

0s eixos de expansao urbana (conforme verificado na Figura
9 e na Figura 11) configuram um conceito correlato, embora nao
equivalente, aos eixos de estruturacao urbana. Ambos estao in-
timamente relacionados, porém apresentam enfoques especificos e
distintos na dinamica do desenvolvimento urbano. Eixos de Es-
truturacao Urbana, sao aqueles que dizem respeito a configuracao
geral da cidade, considerando as forcas que moldam sua forma
espacial interna e suas dinamicas sociais, econOmicas e simbd-
licas. Compreendem aspectos como a concentracao das camadas so-
ciais (com destaque para as elites), a disposicao dos centros e
subcentros, bem como a hierarquia entre diferentes partes do
tecido urbano.

Esses, os de estruturacao, resultam de um processo espacial
complexo, em que o crescimento urbano ocorre por ajustes, des-
locamentos e reestruturacdes nas regides centrais e periféricas.
Ja, os Eixos de Expansao Urbana, referem-se especificamente as
direcGes fisicas pelas quais a malha urbana se amplia, ou seja,
Sa0 0S percursos reais que a ocupacao da cidade segue ao longo
do tempo. Esses eixos de expansao costumam refletir os interesses
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sociais e econdomicos de grupos dominantes, que direcionam a
urbanizacdao a determinados espacos, superando obstaculos natu-
rais e incorporando novas areas. Exemplifica-se, por exemplo e
historicamente, com a ampliacao dos centros urbanos que se deu
de modo contiguo, ao longo de eixos bem definidos; a partir da
década de 1970, porém, surgiram novos polos ou extensdes de
forma descontinua, inclusive afastados dos nucleos antigos (Vil-
laca, 2001).

Para orientacao tedrica, se estabelece entdo, uma relacao
entre ambos, destacando que os eixos de estruturacao revelam o
conjunto de dinamicas profundas que determinam a forma da ci-
dade, englobando o movimento social (eixo social), as condigdes
materiais (eixo fisico) e, as dimensdes simbdlicas (eixo simbd-
lico). J& os eixos de expansao materializam espacialmente essas
dinamicas, no que tange ao crescimento fisico e a ocupacao do

solo.

Em outras palavras, os eixos de expansao funcionam como uma
expressao pratica dos eixos de estruturacao, explicitando a di-
mensao espacial do que a estruturacao estabelece em termos de
crescimento (Villaca, 2001).
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Assim, 0s eixos de expansao urbana sao parte integrante dos
eixos de estruturacao urbana, correspondendo a concretizacao
fisica e espacial das forcas sociais e materiais que organizam
a cidade. Essa distincao torna-se clara quando se analisa como
os deslocamentos dos centros principais, motivados pelos inte-
resses das elites, podem se dar de forma contigua ou descontinua,
delineando eixos de expansao fisica diferentes, sempre inseridos

no conjunto mais amplo da estruturacao urbana.

No que diz respeito aos eixos de estruturacao urbana, para
feito deste estudo, foram considerados e definidos pelo menos

trés tipos: eixos sociais, eixos fisicos e eixos simbdlicos.

2.2.1 Eixos estruturadores Sociais

Sao aqueles determinados pelas dinamicas e escolhas das
camadas sociais, especialmente das elites, que orientam a ex-
pansao e a estruturacao urbana. 0O movimento das elites para
determinados setores da cidade cria caminhos privilegiados de
ocupacao e desenvolvimento, que sao redes sociais materializadas
no espaco (Villaca, 2001).

Polanyi (2001), em A Grande Transformacao, argumenta que a

economia se encontra integrada as relacdes sociais e que, ao
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longo de milénios, a producao e a distribuicdo de bens obedeciam
as normas estabelecidas pela coletividade. Designa assim, como
a economia substantiva o conjunto de praticas que nao decorrem
de meras decisdes técnicas, mas sim das maneiras pelas quais uma
sociedade organiza sua sobrevivéncia, reciprocidade e redistri-
buicao de recursos. A economia humana esta, por natureza, imersa
e entrelacada nas relacbes sociais; assim, para compreender as
leis que regem esse sistema econb6mico, é necessario investigar

o funcionamento dessa instituicao social.

Nesse contexto, o eixo social, enquanto valor origindrio,
evidencia que as escolhas relativas a politicas publicas de
expansao urbana e a definicao de aliquotas de impostos nao ocor-
rem de forma natural ou espontanea, mas emergem de relacbes de
poder historicamente estabelecidas entre elites fundiarias e o
aparato estatal. Dessa maneira, a ocupacao urbana de um setor
em detrimento de outro nao constitui necessariamente uma res-
posta espontanea a demanda demografica, mas, muitas vezes, re-
presenta uma antecipacao especulativa organizada por atores so-
ciais articulados.
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2.2.2 Eixos estruturadores Fisicos

Referem-se as barreiras, obstaculos e condicionantes natu-
rais ou de infraestruturas que moldam o percurso espacial dos
eixos sociais. Villaca (2001) menciona a superacao de obstdaculos
naturais (vales, morros, rios, mar) para a expansao contigua de
centros urbanos. Essa dimensdo fisica impde limites e direciona
o desenho urbano. Além disso, as intervencdes do Estado, como
obras de modernizacao e construcao de rodovias, definem esses
eixos fisicos para facilitar ou restringir certos deslocamentos

sociais.

Polanyi (2001) argumenta que certas infraestruturas, tais
como o sistema monetdrio, as leis que regulam o territdério, os
registros de propriedade e a prépria infraestrutura urbana, fo-
ram instituidas com o propdsito de converter terra, trabalho e
dinheiro em mercadorias, funcionando como as bases politicas que
sustentam um mercado autorregulado. Essa perspectiva se mani-
festa nos eixos de estruturacao fisica, cujo valor instrumental
pode ser observado em sistemas vidrios, dreas adensaveis e cor-
redores de transporte publico coletivo. Esses elementos nao de-
vem ser compreendidos apenas por sua funcao técnica, mas sobre-

tudo pelo papel que desempenham ao direcionar investimentos
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publicos e privados para areas que ja se encontravam valorizadas
no plano simb6lico e no mercado informal. Desse modo, 0 eixo
fisico acaba por instrumentalizar e reforcar desigualdades que

ja haviam sido previamente configuradas.

2.2.3 Eixos estruturadores simbélicos

Estes, relacionam-se aos valores, representacdes e signi-
ficados atribuidos as diferentes regides da cidade, influenciam
o comportamento e as estratégias urbanas das classes dominantes.
0 valor simbdlico é destacado como fator de importancia para as
classes dominantes, representando ndao s6 uma vantagem material
e funcional, mas também uma forma de dominacao cultural e social
(Villaca, 2001). Assim, a proximidade ou o afastamento do centro
da cidade, por exemplo, perpassa a légica simbdlica e ainda
orienta decisdes espaciais da elite.

Lefebvre (2002) diz que os eixos simbdélicos se referem a
dimensao cultural, assim como Villaca (2001), mas também ideo-
légica e identitdria em que o espaco urbano incorpora para além
de sua funcdo puramente fisica ou utilitaria. Lefebvre destaca
que o espaco urbano transcende sua dimensao meramente fisica,
constituindo-se como um l6cus carregado de significados que re-

velam relacdes de poder e memdérias sociais. Assim, esses eixos
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simb6licos configuram-se como um elemento fundamental na com-
plexidade do espaco urbano e em sua conexao com o poder e a
identidade, pois neles se expressam processos de dominacao cul-
tural, dinamicas de exclusdao ou inclusao e o enraizamento de
narrativas histéricas que moldam coletivamente a experiéncia
urbana. Lefebvre (2002) ainda afirma que “a cidade nao é apenas
uma coisa, mas uma obra, uma projecao da sociedade sobre o
espaco”, destacando a sua natureza de construcao social em con-

tinua transformacao.

Embora Polanyi (2001) nao adote terminologia semidtica, sua
critica ao liberalismo econbmico evidéncia que a ideia de “li-
berdade do mercado” se constitui como uma construcao cultural e
ideolégica. 0 mercado é autorregulado e sustenta-se em uma
crenca, quase religiosa, no progresso e no individualismo, o que
acaba por ocultar a violéncia social inerente ao funcionamento
dele préprio. Polanyi observa, ainda, que a ideologia do lais-
sez-faire foi gerada com o mesmo zelo que o intervencionismo
acriticamente combatia. Nesse contexto, o eixo simbélico, en-
quanto valor legitimador, revela-se nas narrativas de progresso
que justificam a urbanizacao seletiva, nos discursos de moder-

nizacao que acompanham o0s eixos estruturantes e nas
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justificativas técnico-burocraticas adotadas pelo poder piblico.
0 emprego dessa linguagem técnico-burocratica serve para legi-
timar a desvalorizacao simbdlica de areas periféricas e para
naturalizar a falta de investimentos plblicos em territérios
menos favorecidos, convertendo o espaco urbano em reflexo de sua

suposta “vocacao de mercado”.

A relacao de interdependéncia entre os eixos é de sobrepo-
sicdao e reforco. A articulacao entre eles (social x fisico x
simbdlico) forma um circuito de retroalimentacao, que Polanyi
(2001) descreveria como o movimento de institucionalizacao da
mercadoria ficticia, aqui representada pelo solo urbano: o so-
cial determina as aliancas de poder e o controle sobre o terri-
tério; o fisico executa materialmente essas escolhas (vias,
adensamento, zoneamento) e; o simbdélico justifica a exclusao
como resultado técnico ou natural. Ou, em outras palavras, o
eixo social é fundacional e instituidor; o eixo fisico é técnico
e dependente e; o eixo simbdélico é legitimador e estabilizador.
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2.3 Planta de Valores Imobiliarios e Justica Urbana: Entre
Funcao Social e Ldgica de Mercado

A interdependéncia entre os eixos social, fisico e simbo-
lico, conforme proposto por Polanyi (2001), nao apenas estrutura
0 processo de mercantilizacao do solo urbano, como também ori-
enta os instrumentos técnicos e legais que operacionalizam essa
légica. Um exemplo concreto dessa materializacao é a Planta de
Valores Imobilidrios, cuja funcao vai além da simples definicao
do valor venal de iméveis: ela incorpora, de forma condensada,
os efeitos das dinamicas sociais de poder (eixo social), as
intervencdes espaciais no territério (eixo fisico) e as narra-
tivas técnicas que justificam os critérios de valoracao (eixo
simbdlico). Assim, o que se apresenta como um instrumento neutro
de gestao tributaria é, na verdade, expressao objetiva do cir-
cuito de retroalimentacao entre os trés eixos, revelando como o
espaco urbano é precificado, governado e legitimado dentro da

légica da mercadoria ficticia.

A Planta de Valores Imobilidrios, que define os valores
venais, é o instrumento legal que define os valores unitarios
do metro quadrado de terrenos e construcdes de um municipio,

servindo de base para calcular o valor venal de cada imével. Em
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termos praticos, ela fornece os critérios para se estimar o
valor de mercado tributavel (valor venal) de propriedades urba-
nas, fundamento do lancamento do IPTU (Imposto Predial e Terri-
torial Urbano) e de outros tributos imobilidrios. Trata-se de
uma ferramenta de gestao tributdria municipal que visa garantir

uniformidade e transparéncia na avaliacao de imdveis.

Por previsao legal, a Planta de Valores Imobiliarios deve
ser estabelecida por lei municipal e atualizada periodicamente,
de modo a refletir as mudancas do mercado imobiliario e assegurar
a capacidade contributiva adequada de cada contribuinte. Nesse
contexto, destacam-se alguns principios juridicos-tributdrios
basicos: a legalidade (a tributacao deve estar prevista em lei),
a isonomia e a capacidade contributiva, pelos quais imdveis de
maior valor pagam proporcionalmente mais imposto, promovendo

equidade vertical e horizontal entre os contribuintes.

Assim, a correta elaboracao e atualizacao da Planta de
Valores Imobiliarios é considerada “essencial para a moderniza-
cao da gestao tributdria e o fortalecimento da justica fiscal
nos municipios”, distribuindo de forma mais justa a carga tri-

butaria.
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Quando o valor do solo urbano é determinado exclusivamente
pelas dinamicas de mercado, ha uma desconsideracao das dimensdes
sociais e ambientais inerentes a funcao da propriedade, restrin-
gindo sua valoracdao a logica da escassez e a apropriacao da
renda fundidria. Nessa perspectiva, o valor venal deixa de re-
fletir as condicOes reais da cidade concreta e passa a expressar
uma expectativa de valorizacao projetada pelos grandes proprie-
tarios de terra, moldando a cidade segundo seus interesses (Sin-
ger, 1982).

Diante dessa distorcao no valor do solo, impulsionada por
interesses privados e pela ldégica de mercado, torna-se crucial
compreender o papel da acdo estatal. E fundamental analisar como
suas intervencdes, ou a auséncia delas, impactam diretamente a
ja existente desigualdade no acesso ao solo urbano. Para isso,
a necessidade de ferramentas analiticas que permitam quantificar
essa disparidade torna-se indispensavel, preparando o terreno
para a discussao sobre as politicas fundidrias.

A politica fundidria urbana no Brasil frequentemente se
configura como uma "politica da nao acao", em que a auséncia
deliberada de mecanismos eficazes de regulacao e fiscalizacao

atua como vetor indireto de incentivo a especulacao imobilidria.
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A negligéncia sistematica na atualizacao transparente e perio6-
dica da planta de valores imobiliarios compromete nao apenas a
capacidade arrecadatéria do municipio, mas também aprofunda a
disparidade entre os valores de mercado e os valores efetiva-
mente tributados. Tal distorcao favorece, sobretudo, os grandes
proprietarios de terra, que conseguem manter baixos seus encar-
gos fiscais enquanto seus ativos territoriais se valorizam de
forma significativa. Dessa maneira, a estrutura tributaria vi-
gente passa a operar como um subsidio indireto ao capital fun-
diario, em flagrante contradicao com os principios do interesse
publico e da justica socioespacial (Smolka, 2013).

Do ponto de vista simb6lico, a cidade também é marcada por
hierarquias espaciais instituidas. 0Os territdrios urbanos car-
regam valores que extrapolam sua funcao técnica: sdo espacos de
distincao social, cujos nomes, localizacao e usos refletem e
reforcam o capital cultural e econdmico de seus ocupantes (Bour-
dieu, 2008), ou seja, bairros consolidaram-se como territérios
de prestigio, em detrimento de outros bairros que permaneceram
como zonas de invisibilidade politica.

Essa segregacao urbana nao é apenas uma consequéncia inde-
sejada: é parte constitutiva do modelo de cidade produzido em
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décadas. A urbanizacao neoliberal transforma o espaco em merca-
doria e o planejamento em instrumento de legitimacao de desi-
gualdades (Harvey, 2011; Holston, 2013).

Villaca (2001) aborda a estrutura socioespacial das cidades
brasileiras, demonstrando como a distribuicao desigual das va-
lorizacbes fundiarias contribui para a segregacao urbana. Sua
analise revela que a localizacdo dos grupos de renda e os padroes
de ocupacao do solo nao sao naturais, mas resultam de processos
histéricos de valorizacao diferencial e exclusao territorial,
frequentemente perpetuados pela omissdao ou conivéncia do poder
publico.

Maricato (1996) examina as metrépoles brasileiras sob uma
6tica critica, expondo as raizes da urbanizacao desigual e ex-
cludente. Ela evidencia que a autoconstrucao em favelas, os
loteamentos clandestinos e demais formas de ilegalidade urbana
nao sao aberracdes pontuais, mas parte integrante do modelo de
desenvolvimento urbano periférico no capitalismo. Existe uma
associacao da falta de cumprimento da funcao social da proprie-
dade a producao de uma cidade partida, de um lado bairros formais
bem infra estruturados, de outro extensas areas de ocupacao

precaria. Maricato, enfatiza a necessidade de reforma urbana e
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de instrumentos legais para reverter esse quadro histdrico de

injustica.

As normas juridicas podem servir ora para legitimar a apro-
priacao privada do espaco urbano, ora para democratizar o acesso
a terra; contradicbes estas encontram-se entre o arcabouco legal
e a realidade construida, mostrando que leis por si sé nao bastam
se nao houver mecanismos efetivos de implementacao, um eco do
famoso adagio de Carlos Drummond de Andrade, “os lirios nao
nascem da lei” (Rolnik, 1997).

E ndo se deve ignorar o fenbémeno global da financeirizacao
da habitacao e da terra urbana, que transforma a moradia em
ativo financeiro intensificando a especulacao e segregacao em
cidades do mundo todo. Sem instrumentos de regulacao, a ldégica
de mercado tende a aprofundar a desigualdade urbana (Rolnik,
2016) .

A financeirizacao da moradia e da terra urbana, em escala
global, submete esses bens a ld6gica do capital internacional,
frequentemente em detrimento do direito a habitacdao (Rolnik,
2016) . Em cidades médias brasileiras, como Uberlandia, esse pro-

cesso se manifesta na orientacao mercadoldgica da expansao
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urbana, intensificando a especulacao imobiliaria e aprofundando

desigualdades socioespaciais.

Em Uberlandia, a expansao urbana ao longo do século XX foi
marcada pela atuacao de loteamentos privados vinculados a aber-
tura de novos eixos vidrios, resultando em um padrdao de esprai-
amento com frequentes vazios urbanos mantidos sob especulacao
fundiaria. 0 poder publico, por sua vez, contribuiu com essa
dinamica ao flexibilizar normas urbanisticas, ampliar o perime-
tro urbano e direcionar investimentos para areas de interesse
do capital imobilidrio. Como efeito, observa-se a exclusao das
populacdes de baixa renda dos setores valorizados, relegando-as
a assentamentos periféricos precarios, o que reforca a segrega-
¢do socioespacial. Tal processo, associado a financeirizacdao do
mercado urbano, intensifica a fragmentacao territorial e as de-

sigualdades nas cidades médias brasileiras (Lacerda, 2024).

Além do direito de propriedade privada deve prevalecer o
direito de todos os habitantes a plena vida urbana, o que inclui
apropriar-se dos beneficios da cidade e participar das decisdes
sobre seu espaco. Lefebvre (1991) critica a mercantilizacao do

solo urbano e inspira a nocao de que a cidade deve ter uma funcao
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social, antecipando principios depois consagrados na Constitui-
cao brasileira de 1988.

Quando hd uma reflexao sobre o principio da funcao social
da propriedade, ha de se avaliar a aplicacao pratica dos ins-
trumentos do Estatuto da Cidade. Para enfrentar a retencao es-
peculativa de imdveis, é preciso vontade politica para aplica-
los de forma ampla (Rios; Carrico, 2021).

A demora na aplicacao do IPTU progressivo contribuiu para
a manutencao de vazios urbanos e reforcam a periferizacao dos
conjuntos habitacionais populares em virtude das aliancas poli-
tico-econdmicas locais que dificultam a efetivacdo do direito a
cidade, por exemplo, a influéncia de incorporadores nos rumos
do plano diretor. Dessa forma, é demonstrado os efeitos concre-
tos (ou a falta deles) dos instrumentos de gestao do solo urbano
(Aradjo; Gianasi, 2021).

A tributacao imobiliaria progressiva pode ser uma ferra-
menta poderosa de inclusao urbana, efetivando principios cons-
titucionais como a funcao socioambiental da propriedade e a
justica social na cidade. Embora nao constitua solucdao Unica

para as desigualdades urbanas, o IPTU progressivo no tempo é um
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passo significativo para desestimular a especulacao e financiar
politicas publicas urbanas em beneficio dos mais pobres (Afonso;

Carmona; Bomtempo, 2020).

Mecanismos tributarios nao apenas geram recursos para in-
vestimentos urbanos, mas também induzem um uso do solo mais
racional e equitativo, desestimulando a retencao improdutiva da
terra urbana (Smolka, 2013).

E possivel reinterpretar de forma juridica o direito de
propriedade, nao sendo mais como absoluto, mas condicionado a
finalidades sociais, na busca de uma funcao social. O debate
sobre tributacao imobiliaria, acesso a moradia e equidade devem
ser integrados a uma discussao global sobre como conciliar pro-
priedade privada com o direito coletivo a cidade (Walsh, 2021).

Sob a 6tica da funcdo social da propriedade e da justica
social, esta investigacao propde uma andlise metodolégica sobre
a influéncia da Planta de Valores Imobiliarios de 1984 na con-
formacdao dos eixos de estruturacao urbana instituidos formal-
mente pelo Plano Diretor de Uberlandia de 1994. A referida
planta, ao estabelecer os valores venais de terrenos padrao com
area de 360m2, distribui espacialmente esses valores por
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diferentes setores do territdério urbano, planificados em grandes
perimetros, achatando provaveis caracteristicas de regides me-
nores ou a particularidades locais. Com isso, nao apenas define
a base de calculo para tributos como o IPTU e o Imposto sobre
Transmissao de Bens Iméveis - ITBI, impostos dirigidos ao cida-
dao, mas também sinaliza as expectativas de valorizacao imobi-
lidria e os vetores de expansao urbana legitimados pela admi-
nistracao publica.

A Planta de Valores Imobiliarios, por sua proépria natureza,
deve refletir o valor de mercado dos terrenos padrao. Entretanto,
ao espelhar apenas parcialmente esse mercado, muitas vezes cap-
turando suas tendéncias de forma seletiva ou enviesada, a planta
pode se converter em um instrumento de reforco de desigualdades
espaciais e sociais. Isso ocorre, por exemplo, quando setores
urbanos com maiores investimentos plblicos ou expectativa de
valorizacao passam a ter seus valores venais reajustados de
forma a restringir o acesso da populacao de menor renda a essas
areas. Nesse sentido, o acesso a um terreno urbano, particular-
mente ao terreno padrao de referéncia, torna-se um marcador

objetivo da acessibilidade ao mercado imobiliario e, portanto,
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da potencialidade econbmica e patrimonial do cidaddo em relacao
a cidade.

O objetivo desta andlise é, portanto, compreender de que
maneira a instituicdo publica, ao atuar por meio da regulacao
fiscal ao se alinhar (ou se distanciar) seletivamente das dina-
micas do mercado imobiliario, a acao estatal pode facilitar ou
restringir o acesso ao solo urbano. A tributacao sobre a pro-
priedade territorial urbana, que deveria operar como instrumento
de redistribuicao e justica espacial, frequentemente reproduz a
légica de concentracao fundiaria e patrimonial. Assim, a poli-
tica de valores venais transforma-se em mecanismo indireto de

exclusao territorial e social.

Para operacionalizar essa abordagem foi adotado, como re-
ferencial metodoldgico, a proposta de Alain Bertaud (2023), cuja
andlise da acessibilidade imobilidria parte da relacdo entre
renda e preco da terra. A metodologia de Bertaud considera que
a acessibilidade urbana deve ser mensurada pela capacidade real
das familias de adquirir habitacdao, ou ao menos solo urbano,
dentro de um raio funcional de mobilidade. Essa l6gica permite
estabelecer indicadores objetivos de desigualdade de acesso ao
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espaco urbano, com base na distribuicao dos precos dos terrenos
em relacao a renda média da populacao.

A aplicacao dessa metodologia a realidade de Uberlandia,
tomando como base os dados histdéricos da planta de 1984, possi-
bilitara avaliar quais setores urbanos apresentavam maior ou
menor acessibilidade imobiliaria a época. A analise se deu ao
se cruzar esses dados com os eixos de estruturacao definidos no
Plano Diretor de 1994, permitindo identificar se houve corres-
pondéncia ou antecipacao estratégica desses vetores de cresci-
mento por parte do poder publico, em consonancia ou em beneficio

do mercado imobilidrio.
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2.4 Entre o Planejado e o Ocupado: Eixos Viarios e Mercado
Imobilidrio

A implementacao dos Eixos de Estruturacao Urbana no Plano
Diretor de Uberlandia de 1994 (Figura 11), embora ancorada na
concepcao de "estruturacao por eixos viarios" de Jaime Lerner,
revela uma complexa dialética entre o discurso do planejamento
racional e a dinamica intrinseca do mercado imobilidrio. Pre-
tendendo reorganizar o crescimento urbano através de diretrizes
radiais e perimetrais para articular desenvolvimento, acessibi-
lidade e infraestrutura, a analise da sobreposicdo com a cober-
tura urbana preexistente (1992) sugere que grande parte desses
eixos ja coincidia com areas em processo de ocupacao. Isso indica
que, ao invés de induzir novas direcdes de crescimento, o plano,
em muitos casos, formalizou e legitimou vetores de expansao ja
explorados pelo mercado imobilidrio, corroborando a adverténcia
de Flavio Villaca (2001) sobre o carater tardio do planejamento

em relacao aos interesses preexistentes.



Figura 11 - Uberlédndia / Eixos de estruturac¢do urbana do Plano Diretor de 1994
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A concepcao dos eixos como diretrizes estruturantes, que
deveria, em tese, organizar o uso do solo, orientar densidades
e facilitar o transporte publico, encontra-se fragilizada pela
auséncia de vinculacao entre planejamento e regulacao fundidria.
Raquel Rolnik (2015) aponta que essa desvinculacao permite a
apropriacao desses instrumentos por agentes com poder econdomico
e politico, resultando em valorizacao desigual e segmentacao do
espaco urbano. A coincidéncia formal de contiguidade dos eixos
vidrios com as principais rodovias federais e estaduais (BR-365,
BR-050, BR-452 e MG-455) nao é meramente técnica; ela sinaliza
um alinhamento entre os interesses do capital fundiario e as
escolhas institucionais. 0s corredores definidos pelo plano con-
vergem para locais onde o acesso a infraestrutura favorece gran-
des empreendimentos imobiliarios, consolidando a atuacdo de re-
des de poder urbano-imobilidrias. Carlos Vainer (2000) argumenta
que tal planejamento reproduz a légica do "empreendedorismo ur-
bano", transformando a cidade de um espaco de direito em um
territério de negécios, com planos diretores atuando como dis-
positivos de mediacdao entre o poder publico e os interesses
privados.
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Ao delinear faixas de influéncia de 1 km ao longo dos eixos,
o plano explicitou as areas a serem beneficiadas com infraes-
trutura, servicos e transporte, ou seja, as zonas de interesse
direto para a valorizacao fundiaria. 0 fato de muitas dessas
areas ja estarem ocupadas reforca a funcao de confirmacao da
propriedade em detrimento de sua funcao social. Henri Lefebvre
(1991) nos lembra que o espaco urbano é produzido por interesses
sociais em disputa, e sua organizacao espacial expressa relacodes
de dominacao. Nesse contexto, a estruturacao por eixos, ao invés
de democratizar o acesso a cidade, contribuiu para hierarquizar
o territério, distinguindo espacos centrais com "potencial de
valorizacao" de zonas periféricas.

A intensificacdo da segregacao urbana é evidente na cana-
lizacao de investimentos publicos para os eixos, relegando vas-
tas dreas fora da faixa de influéncia a invisibilidade do pla-
nejamento. Tais zonas, frequentemente se tornam territdrios de
moradia popular precaria ou informal, com baixa cobertura de
servicos, em flagrante contradicao com os principios constitu-
cionais da funcao social da propriedade e do direito a cidade.
A articulacao da leitura da mobilidade urbana com os niveis de
acessibilidade por renda, através da utilizacao de raios
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concéntricos com centro na Praca Tubal Vilela (2,5 km a 10 km),
como analisado por Bertaud (2023), demonstra que a acessibili-
dade a cidade é uma funcao direta da conectividade espacial e
da eficiéncia do deslocamento, influenciada pelo tracado dos
eixos e pela densidade. Contudo, ao estabelecer os eixos como
estruturantes da cidade futura, o plano delineou areas de melhor
desempenho em termos de mobilidade, mas, simultaneamente, im-
pulsionou a populacao de menor renda para regides distantes das
faixas de influéncia. Isso resultou em deslocamentos mais lon-
gos, onerosos e demorados, ampliando a desigualdade no acesso
ao trabalho, educacao e salde. Milton Santos (2004) ressalta que
a légica técnica da cidade fragmenta o territdério urbano em
zonas funcionais, onde a “cidade dos fluxos” nao coincide com a
“cidade dos pobres”.
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2.5 Acessibilidade Imobiliaria e Justica Territorial: Teoria
e Método

A acessibilidade imobilidria constitui uma dimensao funda-
mental para a compreensao das dinamicas urbanas, sobretudo
quando vinculada a justica social e a funcao social da proprie-
dade. Alain Bertaud (2023), propde uma abordagem pragmatica e
empiricamente fundamentada da acessibilidade habitacional, a
partir da interacao entre mercados imobiliarios e a estrutura
espacial das cidades. Em seu entendimento, o acesso ao solo
urbano deve ser aferido pela capacidade econbmica das familias
de adquirir ou alugar unidades habitacionais localizadas em
areas com boas conexdes com os mercados de trabalho. Nesse sen-
tido, o preco da terra torna-se o principal filtro de inclusao
ou exclusao territorial.

A andlise de Bertaud parte da constatacdao de que a forma
urbana é moldada majoritariamente por mecanismos de mercado, com
os precos desempenhando papel central na organizacao do espaco
urbano. Para o autor, "as cidades sao moldadas por mercados de
trabalho" (Bertaud, 2023), e o preco do solo urbano reflete uma
combinacao de acessibilidade geografica e atratividade econ6mica
de determinadas localizacdes. Assim, o valor da terra esta
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intrinsecamente relacionado a proximidade de empregos, infraes-
trutura e servigos, e sua variacao espacial deve ser interpre-

tada como indicador da estrutura e da eficiéncia da cidade.

Dessa perspectiva, a acessibilidade imobilidria pode ser
conceituada como a relacao entre o preco do solo e a renda das
familias, usualmente expressa como um indice de midltiplo de
preco/renda. Esse indicador, largamente utilizado por institui-
coes como o Banco Mundial e a Organizacao para a Cooperacao e
Desenvolvimento Econ6mico - OCDE, é amplamente discutido também
no Demographia International Housing Affordability (2024), sendo
operacionalizado por meio do “médio-mdltiplo”, ou, a razao entre
o preco mediano dos imdveis e a renda mediana das familias.
Segundo o relatdério, mercados acessiveis apresentam razao igual
ou inferior a 3,0, ao passo que indices acima de 5,0 indicam

sérias barreiras de entrada para a maior parte da populacao.

A metodologia proposta por Bertaud se ancora nessa légica,
ao defender a construcao de politicas urbanas orientadas pela
evidéncia empirica da acessibilidade imobilidria. Em sua avali-
acao, a auséncia de terrenos urbanizdveis a precos compativeis
com a renda das familias conduz a fragmentacdo espacial e ao
agravamento das desigualdades urbanas, comprometendo a
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mobilidade e a eficiéncia do sistema urbano. Esse diagndstico é
reforcado por Cox (2024), ao demonstrar que politicas de con-
tencao urbana e restricdes de uso do solo tém inflado artifici-
almente os precos dos terrenos, tornando a moradia inacessivel
as classes médias e populares.

Nesse contexto, a distincao entre valor de mercado e valor
venal adquire centralidade analitica. O valor de mercado é o
montante que um comprador estd disposto a pagar por um imével,
refletindo diretamente as dinamicas da oferta e da demanda, a
atratividade da localizacao e as expectativas do mercado. J& o
valor venal, utilizado para fins tributdrios, deveria ser uma
aproximacao objetiva desse valor, definida pela administracao
pUblica para base de calculo de impostos como o IPTU e o ITBI.

Se o valor venal estiver defasado em relacao ao mercado,
pode produzir distorcbes fiscais e espaciais: sobrevalorizando
areas periféricas ou subvalorizando regides centrais, segundo
interesses muitas vezes nao declarados. Quando atualizado sele-
tivamente, o valor venal pode legitimar praticas especulativas
ou direcionar investimentos publicos de maneira desigual. Nesse
sentido, a convergéncia entre valor venal e valor de mercado nao

€ apenas técnica, mas profundamente politica, pois define quais
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grupos sociais terao acesso efetivo a terra urbana formalizada

e quais serao empurrados para as margens da cidade.

Ao aplicar essa leitura a realidade brasileira, particu-
larmente no caso de Uberlandia, a analise da Planta de Valores
Imobiliarios de 1984, cotejada com os eixos de estruturacao
urbana do Plano Diretor de 1994, permitird identificar padrodes
de acessibilidade e exclusao territorial legitimados pelo Es-
tado. Ao se adotar a metodologia de Bertaud para avaliar a
relacao entre os valores venais histdricos e a renda média das
familias no periodo, torna-se possivel mensurar, de forma obje-
tiva, os niveis de acessibilidade imobilidria distribuidos entre
0s setores da cidade, lancando luz sobre a acao, ou omissao, do
poder publico frente as desigualdades estruturais do espaco ur-
bano.

Portanto, ao reconhecer o valor venal como parametro apro-
ximado histérico do valor de mercado, a proposta metodolégica
aqui adotada assume que o acesso ao solo urbano formal é mediado
ou legitimado por instrumentos estatais tributarios que, longe
de neutros, operam como dispositivos de regulacdo do direito a
cidade. Tal como afirma Bertaud (2023), o desafio central do

planejamento urbano estd em manter a mobilidade e a
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acessibilidade habitacional como objetivos concretos das poli-
ticas publicas, evitando que o desenho da cidade sirva apenas a

reproducao das hierarquias socioespaciais.

A adocdao do salario-minimo como parametro de referéncia
para mensuracao da renda média familiar nao é apenas uma escolha
pragmatica, mas um recurso metodoldgico coerente com a realidade
socioecondmica brasileira, principalmente em relacdo a Uberlan-
dia, e os principios de justica social e funcao social da pro-
priedade. 0 salario-minimo constitui o piso legal de remuneracao
do trabalho formal, servindo como indicador consolidado de poder
aquisitivo minimo no pais e como elemento comparavel entre di-

ferentes periodos histoéricos.
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Quadro 1 - Renda média por saldrios-minimos em Uberléndia

Classe Proporgao Domicilios (%)
E+D 69,98 %

C 19,94 %

B 9,18 %

A 0,90 %

Fonte 13 — Elaborado pelo Autor (IBGE, 2022)

Temos que, segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) (2022), as Classes E (até 1 saldrio-minimo)
e D (1 a 3 salarios-minimos): concentram 69,98% dos domicilios;
a Classe C (3 a 5 saldrios-minimos): 19,94%, a Classe B (5 a 15
salarios-minimos): 9,18% dos domicilios e, a Classe A (mais de
15 salarios-minimos): menos de 0,9 %. Desta forma, o salario-
minimo é um referencial importante para o desenvolvimento desta

pesquisa como referencial de renda.

Para refinar o calculo, considerou-se a deducdo média da
cesta basica alimentar, que corresponde a aproximadamente 65%
do valor do salario-minimo, conforme estimativas do Departamento
Intersindical de Estatistica e Estudos Socioeconomicos (DIEESE)
em diversas regides brasileiras. Isso significa que apenas cerca
de 35% da renda mensal minima estaria disponivel para outras
despesas, incluindo habitacao. Essa aproximacao se alinha a pa-

droes internacionais de comprometimento maximo de renda com
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moradia, definidos por instituigGes como o Banco Mundial e o
Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), que recomendam o
teto de 30% a 35% da renda familiar para gastos com habitacao,
especialmente em contextos urbanos periféricos e de renda média-

baixa.

Bertaud (2023), traz a formula da Acessibilidade imobilid-

ria descrita por:

Equacdo 3 - Equacdo de Médio-Miltiplo
= (Valor Venal)
L= Renda x 12 meses

Fonte 14 - (Bertaud, 2023)

Para este estudo, foi desenvolvido, com base na acessibi-
lidade acima descrita, o Indice Sintético de Acessibilidade Imo-
bilidria Urbana (ISAU):

Equacdo 4 - Indice Sintético de Acessibilidade Imobiligria Urbana (ISAU)

(Valor ve;tglol Padrao) * Area Real do Terreno)

ISAU =

(0.3 * (salario-minimo — (0.65 * (salario-minimo))) * 12)
Fonte 15 - Desenvolvida e elaborada pelo Autor
Dessa forma, define-se um resultado que relaciona o valor

venal, o salario, o custo de sobrevivéncia de um cidadao por sua

renda (1 saldrio-minimo para esta andlise em particular) e, ao
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tamanho no lote. Onde os resultados foram classificados desta
forma:

Quadro 2 - Classificacdo do indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana (ISAU)

INTERVALO _
DE ISAU INTERPRETACAO

Imével compativel com renda liquida
disponivel
Exige esforco relevante

ISAU<3 Alta acessibilidade

3a6 Acessibilidade moderada . .
mas ainda viavel
Inacessibilidade e/ou Limite de Alto comprometimento da renda
6a1l0 o e . S .
equilibrio de acessibilidade risco de inadimpléncia
10a20 Severamente Inacessivel Recomendado densificagao
ISAU > 20 Exclusao habitacional absoluta Destinado a densificacao

Fonte 16 - Desenvolvido e elaborada pelo Autor nas premissas de Bertaud (2023).

Foram também consideradas para analise a adocao de distan-
cias concéntricas, a partir da Praca Tubal Vilela, na avaliacao
da distancia onde dos lotes da cidade e sua configuracao no
valor venal e a posteriori de sua caracteristica de configuracao
tipolégica quanto a loteamentos. Foram adotados os raios de
2,5km, 5km, 7,5km e 10km, sendo possivel uma andlise da cidade
no periodo entre 1984, 1994 e depois em 2022.

A andlise parte do objetivo de compreender a influéncia do

mercado imobilidrio na conformacdo dos eixos de expansao urbana



113

estabelecidos no Plano Diretor de Uberlandia de 1994, a partir
da relacdo entre renda familiar e valor do solo urbano. A andlise
se concentra no periodo de 1984 a 1994, com consideracdes para

0 ano de 2022, focando na sede do municipio.

2.6 Aplicacao Metodolégica: Uberlandia entre 1984 e 1994

Foram utilizadas camadas vetoriais fornecidas pela Prefei-
tura Municipal de Uberlandia (2021) como base para a malha ur-
bana, complementadas por dados do MapBiomas (1985 e 2022), mapas
de ruas antigos (1978 e 1986) e informacbGes demograficas do
IBGE. Para a analise dos setores tributdrios definidos pela
Planta de Valores Imobilidrios de 1984, foi necessario realizar
a vetorizacao manual dos setores com base na descricao textual

contida nos decretos municipais.

Cada setor era delimitado por ruas, loteamentos ou glebas
urbanas descritas legalmente, muitas das quais nao existem mais,
foram modificadas ou renomeadas ao longo das décadas. Por isso,
0 processo de vetorizacao exigiu cruzamentos com mapas histéri-
cos, consultas a decretos de alteracao de logradouros e verifi-
cacao detalhada da configuracao urbana antiga, de modo a recons-
truir com fidelidade a espacializacao dos setores originais.
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Apbés a identificacao e georreferenciamento dos setores, os lotes
pertencentes a cada um deles foram classificados e vinculados

ao valor venal por metro quadrado definido na legislacao.

Optou-se metodologicamente pela analise individualizada por
lote (cerca de 236.000 lotes), em substituicao a representacao
por setores, visando maior aderéncia a realidade urbana dos
loteamentos e grandes propriedades de Uberlandia no periodo es-
tudado. A representacao setorial, ao agregar grandes areas sob
um Unico valor, tende a homogeneizar territérios com morfologias
distintas, ocultando variacdes internas de uso, forma, tipologia
e valor. A unidade lote, por sua vez, permitiu associar o valor
venal atribuido por setor a area real de cada terreno, possibi-
litando maior precisdo analitica e espacial. Essa abordagem foi
operacionalizada no QGIS, com calculo automatizado das &reas e
geracao do valor venal real por lote, base fundamental para a
aplicacao do ISAU. Importa ainda destacar que a analise se res-
tringiu as dreas parceladas do tecido urbano, nao sendo consi-
deradas as glebas nao parceladas, pracas e parques registrados
na base cartografica SIG oficial.

A andlise foi realizada no QGIS, utilizando versodes entre
3.30 e 3.44. 0 sistema de referéncia adotado foi o SIRGAS 2000,
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UTM, Fuso 22 Sul (22S), garantindo precisdo espacial nos cdalcu-
los de area, distancia e sobreposicao entre camadas.

Foram utilizadas e produzidas camadas de lotes e setores,
e de elementos de analise visual, formando um conjunto composto
por lotes com valor venal real, setores tributdrios vetorizados,
valor planificado por setor, Indice Sintético de Acessibilidade
Imobilidria Urbana (ISAU) por lote e por setor, eixos de estru-
turacao urbana (Joao Naves, Joao Pinheiro, Afonso Pena, Floriano
Peixoto, Monsenhor Eduardo e Getdlio Vargas), Rio Uberabinha
(pelo eixo que tratava do parque linear deste rio), através de
procedimentos e integracao com planilhas.

0 cdlculo do ISAU foi realizado diretamente na tabela de
atributos do QGIS, apdés importacao de dados organizados em pla-
nilhas do Excel. 0s valores venais por setor foram convertidos
para um valor unitdrio, em metro quadrado (m2) e multiplicados
pela drea real dos terrenos. A planilha serviu como base para
controle, aplicacao de formulas auxiliares e verificacao cru-
zada. A classificacao dos resultados seguiu os intervalos defi-
nidos por Bertaud, ja descritos no corpo do capitulo.

2.6.1 Visualizacao e interpretacao dos dados
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A visualizacao espacial dos dados permitiu identificar pa-
droes relevantes: presenca de valores venais reais elevados em
areas ainda nao loteadas ou preservadas como glebas, restricao
a ocupacao unifamiliar em zonas de alto valor venal, indugdo ao
adensamento multifamiliar e valorizacao seletiva ao longo dos
eixos estruturantes. A sobreposicao entre os mapas de ISAU e os
eixos do Plano Diretor de 1994 permitiu identificar acdes esta-
tais que contribuiram, direta ou indiretamente, para a concen-
tracao de acessibilidade em areas valorizadas e exclusao habi-

tacional em areas periféricas.

2.6.2 Produtos cartograficos

A pesquisa gerou mais de 32 mapas tematicos, inseridos no
corpo deste capitulo e, 16 com a mesma tematica, nos anexos para
consulta em escala maior. Entre estes mapas, destacam-se: a
evolucao da cobertura urbana (1985 a 2022), setores venais de
1984 por poligonal, lote e por valor; acessibilidade imobiliaria
por setor e por lote (1984-2022), tipologias de loteamentos
aprovados, renda por setores censitarios (1987 e 2022) e, peri-
metro urbano legal (1920 a 2022).

Baseado na metodologia adotada e na fundamentacdo tedrica

construida, apresentam-se, a seguir, o0s mapas tematicos
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produzidos com o apoio do ambiente SIG e das bases cartograficas

e tributdrias descritas.

Cada representacdao tem sua respectiva analise, permitindo
evidenciar, de forma espacial e visual, as relacdes entre valo-
res venais ou tributarios, estrutura urbana, eixos de expansao,
definidos institucionalmente e, acessibilidade imobiliaria. As
interpretacdes aqui desenvolvidas partem do cruzamento entre os
dados empiricos e os referenciais criticos de autores como Ber-
taud, Villaca, Rolnik e Lefebvre, com o intuito de revelar os
mecanismos de valorizacao seletiva, exclusao territorial e in-
ducao de adensamento urbano operados na relacao entre Estado e
pelo mercado no contexto urbano de Uberlandia entre 1984 e 1994
e, no ano de 2021/2022.

2.7 Analise dos Mapas elaborados para os anos de estudo

Como mencionado no primeiro capitulo desta dissertacao, a
Planta de Valores Imobilidrios faz parte do conjunto da legis-
lacao da cidade de Uberlandia, que por meio de Leis Ordindrias,
complementarias ou Decretos. Ela é elaborada no ano anterior ao
seu exercicio e tinha uma estrutura bdsica textual que ditava a

definicao de valores venais para lotes padrao (360m?), por
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setores (delimitados por loteamentos, ruas, elementos da natu-
reza e glebas), mas sem nenhuma documentacao grafica.

0 conteldo da legislacao foi transportado para uma plani-
lha, contendo o nome do setor e seu respectivo valor.

A elaboracdo dessas pecas graficas foi importante, em prin-
cipio, por trazer a possibilidade de andalise visual dessa le-
gislacao e seu tratamento ao longo dos anos selecionados para

analise.
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Figura 12 - Uberléandia / Planta de valores imobilidrios - poligonos - 1984/1985
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Fonte 17 - Elaborado pelo Autor (Uberldndia, 1984)
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Entdo, traduziu-se o texto do Decreto n2 2821, de 28 de
dezembro de 1984, para a linguagem grafica do Mapa de Poligonos
dos Setores de 1984/1985 (Figura 12). Para isso foram utilizados
os softwares Autodesk AutoCAD e Civil3D, para tratar os poligo-
nos formados por ruas e loteamentos e que, em sequéncia foram
tratados no QGIS para que recebessem informacdes Geoprocessadas.
Isso proporcionou, até aquele momento uma visualizacdo do estado
disposto na normativa, mas nao refletia as nuancas sociais e
econdmicas da cidade que, por exemplo, tratava um lote de 360m?
da mesma forma que um outro de 1000m?. Por essa razao houve a
necessidade de se aprofundar, como ja mencionado, numa visuali-

zacao e tratamento geografico por lotes.
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Figura 13 - Uberlédndia / Planta de valores imobilidrios — por lotes - 1984/1985
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Fonte 18 - Elaborado pelo Autor (Uberldndia, 1984)
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Ja que o mercado imobilidrio, em relacao a expansao urbana,
trata do lancamento e comercializacao de loteamentos e, por
logica, estes sao subdivididos em lotes, optou-se em uma refor-
mulacao metodolégica. A partir dai, o tratamento de designacao
de setores de valores, foi realizada por lotes (que constavam
na base de dados geoprocessados, cedidos pela Prefeitura Muni-
cipal de Uberlandia ao Nucleo de Estudos Urbanos em 2021), dando
um panorama real e particular nos cdalculos seguintes (Figura
13). A elaboracao dos mapas, foi um processo misto entre o manual

e 0 automdtico no QGIS.

Essa designacao foi executada para as legislacOes referen-
tes ao Decreto n? 2.821, de 28 de dezembro de 1984; Decreto n®
3.081 de 11 de dezembro de 1985; Decreto n? 3.415, de 29 de
dezembro de 1986; Decreto n? 3.752, de 24 de novembro de 1987;
Decreto n?2 5.325, de 30 de dezembro de 1991 e; Decreto n? 19.546,
de 29 de dezembro de 2021.
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Figura 14 - Uberlédndia / Planta de valores imobilidrios por setores - 1985/1986
UBERLANDIA

SETORES POR LOTES - 1985/1986
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Fonte 19 - Elaborado pelo Autor (Uberldndia, 1985)
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Figura 15 - Uberlédndia / Planta de valores imobilidrios por setores - 1986/1987
UBERLANDIA

SETORES POR LOTES - 1986/1987
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Fonte 20 - Elaborado pelo Autor (Uberldndia, 1986)
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Figura 16 - Uberlédndia / Planta de valores imobilidrios por setores - 1987/1988
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SETORES POR LOTES - 1987/1988
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Fonte 21 - Elaborado pelo Autor (Uberléndia, 1987)



Figura 17 - Uberlédndia / Planta de valores imobilidrios por setores - 1991/1992
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Fonte 22 - Elaborado pelo Autor (Uberldndia, 1991)
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Esses mapas apresentados pela Figura 14, Figura 15, Figura
16 e Figura 17, somente representam a nomeacao dada a cada setor,
da mesma forma que a normativa a qual pertencem, nao estabelecem
em principio nenhum carater hierarquico embora, visualmente,

percebem-se manchas homogeneizadas dispostas radialmente.

Ja nos mapas apresentando os valores (Figura 18, Figura 19,
Figura 20 e Figura 21) ainda por setores, essa hierarquia ganha

peso em valores.

A analise visual das Plantas de Valores Imobilidrios por
setor, referentes aos anos de 1984/1985, 1985/1986, 1986/1987 e
1987/1988, revela uma clara disposicao radial dos valores venais
atribuidos, evidenciando uma valorizacao mais intensa nos seto-
res situados entre 2,5 km e 5 km do centro urbano. Essa valori-
zacao decresce nos setores entre 5 km e 10 km, delineando uma
hierarquia espacial de carater concéntrico ou radial. Tal con-
figuracdo sugere uma valorizacao induzida da zona intermediaria,
possivelmente em funcao de investimentos em infraestrutura e

direcionamentos prévios de ocupacao urbana.
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Figura 18 - Uberlédndia / Planta de valores imobilidrios - por setores — 1984/1985
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Fonte 23 - Elaborado pelo Autor
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Figura 19 - Uberlédndia / Planta de valores imobilidrios - por setores — 1985/1986
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Fonte 24 - Elaborado pelo Autor
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Figura 20 - Uberlédndia / Planta de valores imobilidrios — por setores — 1986/1987
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Fonte 25 - Elaborado pelo Autor
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Figura 21 - Uberlédndia / Planta de valores imobilidrios - por setores — 1987/1988
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Fonte 26 - Elaborado pelo Autor
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Contudo, esse padrao geral, oculta distorcdes significati-
vas. Setores periféricos como Morada do Sol e Mansdes Aeroporto,
localizados entre 7,5 km e 10 km do centro, apresentam valores
venais inferiores, embora sejam ocupados predominantemente por
moradores das classes B e A. Essa incongruéncia evidencia um
tratamento tributdrio desigual, em que grandes glebas ocupadas
por populacdes de maior renda sao beneficiadas com cargas fis-
cais reduzidas, ao passo que setores vizinhos, habitados por
populacdes de menor poder aquisitivo, arcam com tributos equi-
valentes ou até superiores.

Nos anos de 1991/1992 (Figura 22), ap6s a elaboracao do
Plano Diretor que seria aprovado somente em 1994, verifica-se
uma pulverizacao dos setores com maiores valores venais, rom-
pendo com a ldégica anterior de centralidade valorizada, mantendo
a radialidade e, a partir desse momento potencializando a cria-
¢do de provaveis pequenos nlcleos de centralidade, marcadas pela
valorizacao.
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Figura 22 - Uberlédndia / Planta de valores imobilidrios - por setores — 1991/1992
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Figura 23 - Uberlandia / Indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana - 1984/1985
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Figura 24 - Uberlandia / Indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana - 1985/1986
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Figura 25 - Uberlandia / Indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana - 1986/1987
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Figura 26 - Uberlandia / Indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana - 1987/1988
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Figura 27 - Uberlandia / Indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana - 1991/1992
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0 centro urbano passa a apresentar valores mais baixos,
resultando em maior acessibilidade imobiliaria, enquanto d&reas
periféricas continuam marcadas por desigualdades, refletidas na
tributacao injusta de populacgdes vulneraveis. Exemplo disso sao
0os bairros Ipanema e Tocantins, cujos valores venais superam oS
de Morada do Sol e Mansdes Aeroporto, ou seja, bairros de baixa

renda contiguos a bairros de alta renda.

Ao observar-se que a aplicacdo do ISAU (Indice Sintético
de Acessibilidade Imobilidria Urbana), a escala setorial (Figura
23, Figura 24, Figura 25, Figura 26 e Figura 27) nao proporciona
uma leitura fidedigna da realidade da acessibilidade imobiliaria
na cidade. Ao assumir, mais uma vez, 0Ss setores como unidades
homogéneas, essa abordagem tende a obscurecer as disparidades
internas e promover interpretacdes distorcidas acerca do poten-
cial de aquisicao de iméveis por parte da populacao de baixa
renda.

Quando o indice é calculado com base nos dados agregados
por setor, os mapas resultantes sugerem, equivocadamente, que a
maior parte da cidade, inclusive areas centrais e setores tra-
dicionalmente ocupados por classes sociais mais altas, apresenta
alta acessibilidade. Essa generalizacao ignora o papel crucial
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desempenhado pela area efetiva do lote e pela distribuicado in-
terna dos valores venais, elementos que, como demonstrado ante-
riormente, influenciam diretamente a capacidade de acesso ao
solo urbano.

Além de diluir as desigualdades reais, a abordagem setorial
esconde zonas de exclusao habitacional e desvia a atencao de
areas onde a tributacdao e a valorizacao fundiaria operam como
barreiras estruturais ao direito a moradia. Por essa razao, a
andlise por lote individual, incorporando tanto o valor venal
quanto a metragem do terreno, mostra-se metodologicamente mais
eficaz para diagnosticar a acessibilidade urbana de forma justa,

precisa e alinhada aos principios de equidade territorial.
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Figura 28 - Uberlandia / Indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana/lotes-1984/1985
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A aplicacdo da férmula do ISAU (Indice Sintético de Aces-
sibilidade Imobiliaria Urbana), conforme representado na Figura
28, introduz uma abordagem analitica mais precisa ao considerar
o lote como unidade de analise. Diferentemente dos setores, que
pressupdem homogeneidade espacial, a unidade lote permite ob-
servar as disparidades internas de cada setor, ja que a drea
real do terreno influencia diretamente o grau de acessibilidade.
Essa metodologia evidencia que lotes maiores, mesmo localizados
em setores de baixo valor venal, tendem a apresentar baixa aces-
sibilidade, revelando a complexidade da distribuicao socioespa-
cial.

Ainda assim, persiste uma hierarquia espacial com estrutura
radial. A discrepancia entre valores venais e areas dos lotes
confere nova leitura as desigualdades observadas entre setores.
A titulo de exemplo, Morada do Sol e Mansdes Aeroporto mantém
baixa carga tributdria em comparacdao a vizinhos como Ipanema e
Tocantins, apesar de estarem inseridos em setores com tipologia
fundiaria e ocupacao mais elitizada. Em 1984/1985, havia uma
ampla oferta de areas acessiveis, em consonancia com politicas
publicas voltadas a ampliacao do acesso a terra urbana pelas
camadas populares.
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Figura 29 - Uberlandia / Indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana/lotes-1985/1986
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Fonte 34 - Elaborado pelo Autor
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A presenca de grandes propriedades urbanas, percebidas na
Figura 29, marcados pela exclusao imobiliaria, sobretudo em se-
tores periféricos e intermediarios, impde barreiras estruturais
a densificacdo urbana e a implementacdo de politicas de HIS. A
concentracdao fundiaria, aliada a aplicacao desigual dos valores
venais, favorece a reproducao de uma ldégica de apropriacao ex-
cludente do espaco urbano, destinando determinados setores a
implantacdao de conjuntos verticais de padrao médio ou alto, e

restringindo o uso residencial popular.

0 mapa de acessibilidade (Figura 30) por lote referente aos
anos de 1986 e 1987 representa um ponto fora da curva em relacao
a série histérica analisada. A conjuntura nacional, marcada por
instabilidades politicas e econdmicas, tentativas fracassadas
de controle inflacionario e retracao do crédito habitacional,
contribuiu para distorcdes significativas nos padrdes de ocupa-

cao e precificacao do solo urbano.
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Figura 30 - Uberléndia / Indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana/lotes-1986/1987
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Figura 31 - Uberléndia / Cllasses sociais por renda domiciliar por setor censitdrio - 1987
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Fonte 36 - Elaborado pelo Autor
A distribuicdo da renda domiciliar (
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Figura 31) no municipio de Uberlandia, com base nos dados
de Ferreira (1994), revela um padrao socioespacial profundamente
desigual, refletindo a estrutura urbana e as dinamicas de ocu-
pacao do territdério a época. A espacializacao da renda, eviden-
ciada no mapa por setor censitario (equalizados aos setores
censitarios do censo IBGE de 2022), permite identificar um gra-
diente concéntrico de renda e uma configuracao territorial mar-

cada por exclusdes e assimetrias estruturais.

A distribuicao das faixas de renda seqgue uma logica terri-
torial clara e segmentada. 0Os setores de renda mais elevada
(classe A), correspondentes a domicilios com rendimento médio
acima de 15 salarios-minimos, concentram-se em areas centrais,
situadas até 2,5 km do nlcleo histérico da cidade. Esses espacos
apresentam elevada centralidade urbana e proximidade a polos
comerciais e administrativos, demonstrando uma clara correlacao
entre renda, localizacao e acesso a equipamentos urbanos quali-
ficados.

A classe B, com rendimentos entre 5 e 15 salarios-minimos,
estende-se nos primeiros anéis concéntricos (até 5 km do cen-
tro), especialmente ao longo dos principais eixos vidrios que

viriam a compor a malha estrutural prevista no Plano Diretor de
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1994. Essa faixa representa a classe média urbana tradicional,
beneficidria de infraestrutura consolidada e acesso a servicos
basicos, reforcando a tendéncia de valorizacao dos eixos de

mobilidade e infraestrutura.

Em contrapartida, as classes C (3 a 5 salarios-minimos) e
D (1 a 3 salarios-minimos) ocupam zonas de transicao e periferias
intermediarias, especialmente nas regides norte, leste e oeste.
Essas areas apresentam um processo de adensamento habitacional
e expansao urbana com infraestrutura parcial, refletindo traje-

térias de mobilidade social limitada e de urbanizacdo acelerada.

A classe E, composta por domicilios com renda inferior a 1
salario-minimo, ocupa os setores mais periféricos, em especial
nas extremidades noroeste e sudoeste do municipio, proéximas a
rodovias e cursos d’'agua, como o Rio Uberabinha. Esses territé-
rios sao marcados por ocupacOes informais e infraestrutura mi-
nima, constituindo verdadeiros bolsdes de vulnerabilidade soci-

oespacial e, evidenciam um padrao de exclusao estrutural.

A configuracao da renda domiciliar em Uberlandia em 1987
apresenta um padrao de segregacao socioespacial tipico das ci-

dades brasileiras em processo de crescimento e urbanizacao
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periférica. Observa-se um gradiente concéntrico de renda, no
qual a renda média decresce progressivamente a medida que se
afasta do centro urbano. Este padrao é indicativo de um modelo
de urbanizacao excludente, no qual o acesso a oportunidades
econ6micas e sociais estd espacialmente condicionado. 0s condo-
minios fechados, de alta renda, como a Morada do Sol e as Mansodes
Aeroporto, ja mencionados, sao anteriores a 1984, a implantacao
de novos loteamentos desta tipologia aconteceu somente apds a

década de 1990, mudando a forma de apropriacao do uso do solo.

Além disso, a renda domiciliar média revela uma concentra-
¢ao importante ao longo dos eixos leste, oeste e sul, que mais
tarde seriam consolidados como corredores estruturantes do Plano
Diretor de 1994. Esses eixos ja apresentavam, em 1987, uma po-
larizacao de setores de renda média e alta, antecipando a dina-
mica identificada por Bertaud (2023), segundo a qual ha uma
correlacao entre oferta de infraestrutura e valorizacao imobi-

lidria nos mercados urbanos em consolidacao.

Outro elemento revelador da desigualdade urbana em Uber-
landia sao as denominadas “manchas de exclusao”, representadas
pelos setores de classe E (Figura 31). Essas areas funcionam
como “ilhas” de extrema pobreza, frequentemente desconectadas
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dos principais eixos estruturantes e situadas fora dos limites
do perimetro urbano oficial de 1988. Tal configuracao espacial
revela a persisténcia de ocupacdes informais desprovidas de pla-
nejamento urbano, infraestrutura adequada e insercao no tecido
econdmico da cidade.

Portanto, a andlise da renda domiciliar em Uberlandia no
ano de 1987 permite compreender nao apenas as desigualdades
econdmicas existentes a época, mas também os fundamentos espa-
ciais da segregacao urbana.
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Figura 32 - Uberlandia / Indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana/lotes-1987/1988
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0 mapa de 1987/1988 (Figura 32), reforca esse diagnéstico
ao revelar uma auséncia quase total de lotes acessiveis, evi-
denciando o agravamento das condicOes econfmicas e a retracao

do mercado formal de terras para a populacao de baixa renda.

0 exame da relacao dos mapas de acessibilidade imobiliaria
(1987/1988) e de renda domiciliar (1987) em Uberlandia revela
uma profunda incongruéncia entre infraestrutura urbana, dinamica
de mercado e justica espacial. Enquanto o primeiro demonstra que
praticamente toda a malha urbana, inclusive o ndcleo central,
encontrava-se em condicao de exclusao absoluta (ISAU > 20), o
segundo evidencia um gradiente concéntrico de renda que abrange
o alto poder aquisitivo no centro a pobreza periférica (Villaca,
2001) .

A persistente inacessibilidade do nucleo, paradoxalmente
abastado, ilustra a “ordem sem design” descrita por Bertaud
(2023): o mercado inflacionou o valor do solo acima da capacidade
de pagamento domiciliar, produzindo uma barreira econdémica mesmo
onde a oferta de propriedades urbanas era teoricamente mais
densa.
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0 mapa de renda demonstra que os eixos, entao incipientes,
ja abrigavam setores de classe média e alta, prenunciando a
“guerra de 1lugares” identificada por Rolnik (2016), na qual
agentes privados disputam a espacializacao de privilégios em
detrimento do direito a cidade. Essa tensdao expressa-se na com-
pleta desconexao entre poder aquisitivo e mobilidade social efe-

tiva, reforcando a légica de segregacao socioespacial.

Em 1991/1992 (Figura 33), observa-se um rearranjo espacial
que antecipa algumas das diretrizes consagradas nos eixos es-
truturantes do Plano Diretor de 1994. Regides centrais, assim
como areas de abrangéncia do eixo nordeste, Avenidas Afonso Pena
e Jodo Pinheiro e do eixo leste - Avenidas Jodo Naves de Avila,
apresentam niveis elevados de acessibilidade, revelando uma des-
valorizacao dos terrenos urbanos nessas dreas, quanto maior a
acessibilidade, menor o valor do imével. Em contrapartida, ilhas
de exclusdo surgem em zonas periféricas, geralmente associadas
a grandes propriedades fundiarias, que concentram valor venal e
impedem a insercao de usos habitacionais unifamiliar mais aces-

siveis.
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Figura 33 - Uberlandia / Indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana/lotes-1991/1992
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Fonte 38 - Elaborado pelo Autor
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A regiao urbana, especialmente no raio de 2,5 km, passa a
apresentar inacessibilidade ou severamente inacessivel em vir-
tude dos altos valores venais e da tipologia fundiaria privile-
giada, denotando um processo de exclusao habitacional e classi-
ficacao socioespacial explicita.

0 centro da cidade, incluindo bairros tradicionais como o
Brasil, passa por um esvaziamento residencial, inferida pelo
aumento da acessibilidade sendo progressivamente direcionado a
funcdes comerciais, de servicos e institucionais. Em paralelo,
as areas mais valorizadas, ou com exclusao, préximas a eixos de
mobilidade e equipamentos urbanos, consolidam-se como espacos
destinados a classes sociais de maior renda, reforcando a se-
gregacao e cristalizando um modelo urbano seletivo e desigual.

Ou seja, A evolucao da acessibilidade urbana em Uberlandia
entre 1984 e 1991 revela um processo dinamico e multifacetado,
com momentos de expansao e retracao da acessibilidade conforme

transformacdes politicas, econdmicas e urbanas.
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Quadro 3 - Interpretacdo visual dos mapas de ISAU - 1985 a 1992

Ano Predominio Visual Tendéncia nos Eixos Ponto Critico
1984/1985 alta acessibilidade eixos muito eficientes pouca exclusdo
1985/1986 leve retracgao inicio de desigualdades oeste comega a excluir
1986/1987 pico de acessibilidade eixos praticamente universais alta uniformidade
1987/1988 quebra abrupta eixos perdem eficacia massiva exclusao
1991/1992 recuperacgao parcial retorno gradual zonas mistas

Fonte 39 - Elaborado pelo Autor

Cuja leitura pode ser obtida pelo quantitativo de lotes
pertencentes a cada classe de andlise.

Quadro 4 - Interpretacdo qualitativa e quantitativa do ISAU - 1985 a 1987

o rsA. INTERPRETACAO - GERAL 1984/1985 1985/1986 1986/1987
ISAU = 3 Alta acessibilidade 78046 | 61,88% | 46961 | 35,42% | 132364 | 99,83%
3a6 Acessibilidade moderada 17308 13,72% | 30964 23,35% 154 0,12%
6 a 10 igi;?iﬁi?ilégagieggggi{iggzg de | 19059 | 7,98%| 13765 | 10,38%| 32 0,02%
10 a 20 Severamente Inacessivel 10351 8,21% | 17869 | 13,48% 26 0,02%
ISAU > 20 Exclusdo habitacional absoluta 10354 8,21% | 23024 17,37% 7 0,01%
obs.: total de lotes no periodo 126118 132583 132583

Fonte 40 - Elaborado pelo Autor
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Quadro 5 - Interpretacdo qualitativa e quantitativa do ISAU - 1987 a 1992

ENIERVAEY INTERPRETAQ'/TO - GERAL 1987/1988 1991/1992
DO ISAU
ISAU = 3 Alta acessibilidade 656 0,49% | 46404 32,99%
3a6 Acessibilidade moderada 11089 8,32% | 24228 17,22%
Inacessibilidade e/ou Limite de o o
6 al6 equilibrio de acessibilidade 29093 [ 21,84% | 27868 | 19,81%
10 a 20 Severamente Inacessivel 33632 25,25% | 32102 22,82%
ISAU > 20 Exclusdo habitacional absoluta 58732 | 44,09% | 10071 7,16%

obs.: total de lotes no periodo 133202 140673
Fonte 41 - Elaborado pelo Autor

E, de maneira mais especifica, na regidao de um quilometro

de abrangéncia dos eixos de estruturacao urbanos.

Quadro 6 - Interpretacdo qualitativa e quantitativa do ISAU por eixos de estruturacdo - 1985 a

1987
TR eAu. INTERPRETACAO - GERAL 1984/1985 1985/1986 1986/1987
ISAU = 3 Alta acessibilidade 31976 | 47,65% | 17392 | 24,59% | 70572 | 99,8%
3aé6 Acessibilidade moderada 11521 | 17,17% | 14259 | 20,16% 122 0,17%
6 a 10 |Lnacessibilidade e/ou Limite de | ggq7 | 19 239 | g200 |11,59%| 22 | 0,03%
equilibrio de acessibilidade
10 a 20 Severamente Inacessivel 7465 11,12% | 12335 | 17,44% 15 0,02%
ISAU > 20 Exclusdao habitacional absoluta 9275 13,82% | 18550 | 26,22% 5 0,01%

obs.: total de lotes no periodo 67104 70736 70736
Fonte 42 - Elaborado pelo Autor
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Quadro 7 - Interpretacdo qualitativa e quantitativa do ISAU por eixos de estruturacdo - 1987 a

1992
LHIERVAED INTERPRETAC/iO - GERAL 1987/1988 1991/1992
DO ISAU
ISAU = 3 Alta acessibilidade 376 0,53% 23577 | 32,26%
3a6b Acessibilidade moderada 3279 4,64% 18328 | 25,08%
Inacessibilidade e/ou Limite de . o
6 a 16 equilibrio de acessibilidade 11297 | 15,97% | 13637 | 18,66%
10 a 20 Severamente Inacessivel 14891 | 21,05% | 13126 | 17,96%
ISAU > 20 Exclusdo habitacional absoluta 40893 | 57,81% 4417 6,04%

obs.: total de lotes no periodo 70736 73085
Fonte 43 - Elaborado pelo Autor

Pelos quadros Quadro 4, Quadro 5, Quadro 6 e Quadro 7,
temos que em 1984/1985, como esperado, a Planta de Valores Imo-
biliarios, proporcionou um cendrio de alta acessibilidade e efi-
ciéncia urbana mostrando que o ano inicial da série histdrica
em estudo, caracterizada tanto no panorama geral quanto ao longo
dos eixos estruturadores. Estes eixos, Avenidas Nicomedes Alves
dos Santos, Jodo Naves de Avila, Afonso Pena, Jodo Pinheiro,
Monsenhor Eduardo, Getilio Vargas e, Imbaubas; funcionavam com
elevada eficdcia na articulacao dos espacgos urbanos. 0s niveis
de exclusdo habitacional eram minimos, indicando um tecido ur-

bano relativamente coeso e inclusivo.

A partir de 1985/1986, observa-se uma leve retracao da
acessibilidade, com os primeiros indicios de desigualdades emer-

gentes nos espacos urbanos. Visualmente, ainda predominavam as
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zonas acessiveis, mas setores periféricos, sobretudo no oeste
da cidade, comecaram a manifestar sinais de exclusao. 0s eixos
estruturadores ainda mantinham sua funcao de integracao, mas com

eficdcia ligeiramente reduzida.

Curiosamente, em 1986/1987, é representa como um pico de
acessibilidade. As analises quantitativas apontam para a quase
universalizacao da acessibilidade nas dreas de influéncia dos
eixos (99,8% em faixa “Alta”), e os mapas mostram um cenario de
alta uniformidade espacial. 0 Plano Cruzado (1986) foi imple-
mentado para conter a hiperinflacao, com congelamento de precos
e salarios. Essa politica econOGmica promoveu uma um desalinho,
um “ponto fora da curva”, e que nao refletia consistentemente a
situacao real da populacdo. Essa descontinuidade é evidente pala
a analise do periodo seguinte.

0 ponto de quebra estrutural da série histérica é no periodo
entre 1987/1988, pelos reflexos do periodo anterior. A acessi-
bilidade sofre queda abrupta e a exclusao habitacional se in-
tensifica de forma massiva, atingindo 57,8% nas areas dos eixos.
Os mapas revelam o colapso da capacidade de aquisicao de lotes
pelas camadas populares. 0s eixos perdem sua funcao de
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conectividade social e passam a operar como barreiras simbdlicas

a acessibilidade, consolidando a segregacao.

0 inicio dos anos 1990 representa um momento de transicao.
No mapa de 1991/1992 ha uma evidente recuperacao parcial da
acessibilidade, com retorno gradual das faixas “Alta” e “Mode-
rada” nos eixos e no panorama geral. No entanto, forma-se um
cenario de zonas mistas, onde areas acessiveis convivem lado a
lado com bolsbes de exclusao severa. 0s eixos estruturadores

voltam a apresentar funcionalidade, mas de maneira irregular.

Esse panorama evolutivo mostra que os eixos estruturadores,
inicialmente ferramentas de integracao, foram transformados em
vetores de exclusao durante as décadas de crise urbana. A ten-
déncia atual de reconversao desses espacos em zonas acessiveis,
através de reparcelamentos ou reloteamentos por exemplo, sugere
uma janela de oportunidade para politicas publicas de inclusao,
mas a disparidade espacial ainda é um desafio latente a ser
enfrentado com politicas urbanas robustas e equitativas.
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2.8 Consideracoes Criticas: Estado, Estrutura Urbana e
Exclusao Territorial

Em sintese, o Plano Diretor de Uberlandia de 1994, com seus
eixos estruturantes, revela a duplicidade do planejamento urbano
na década de 1990: por um lado, o discurso da racionalizacao do
espaco e da conectividade territorial por meio dos Eixos de
Estruturacao Urbana; por outro, a notdavel coincidéncia entre as
diretrizes viarias e os interesses do mercado imobilidrio, que
ja explorava os mesmos vetores de crescimento. A presenca de
faixas de influéncia, setores urbanos e raios concéntricos expde
que o plano nao rompeu com a légica segregadora do espacgo urbano,
mas, pelo contrario, a reforcou institucionalmente. Uma cidade
planejada em eixos, quando desconectada de um projeto de justica
espacial, tende a perpetuar desigualdades, cristalizar privilé-
gios e legitimar as redes de poder que historicamente moldaram
o territdério urbano em favor dos interesses do capital fundia-

rio.

A influéncia direta se estabelece por meio de um mecanismo
de natureza economico-territorial. As Plantas de Valores Imobi-
lidrios refletiam, de forma clara, a valorizacao diferenciada

do solo wurbano em funcao da infraestrutura existente, da
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localizacao estratégica, da demanda consolidada e das expecta-
tivas de retorno econdmico. A andlise cartografica dos mapas
anteriores a 1991 revela que os terrenos com maior valor de
mercado concentravam-se, de maneira recorrente, ao longo dos
corredores que, mais tarde, seriam institucionalizados como ei-
x0s estruturadores. Tal concentragao nao se apresenta como um
fenomeno aleatdério, mas sim como expressao espacial da 1d6gica
de acumulacao capitalista, a qual impulsiona o processo de ur-
banizacao com base em interesses economicos especificos. Dessa
forma, a valorizacao continua de areas centrais e de faixas
dotadas de mobilidade urbana antecipou e, em certa medida, de-
terminou a escolha posterior desses mesmos corredores como ele-
mentos estruturantes do plano viario de 1994. Nesse contexto, a
politica urbana limitou-se a formalizar uma estrutura previa-
mente delineada de forma informal pelo mercado imobiliario, con-

solidando, assim, uma hegemonia territorial ja em curso.

Por outro lado, a influéncia indireta decorre de uma es-
truturacao politica caracterizada pelo planejamento tardio e
pela assimetria de forcas sociais no estabelecimento de priori-
dades territoriais.
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0 comportamento dos valores imobiliarios até 1991 operou
como vetor de pressao sobre o poder publico, induzindo-o a re-
conhecer e legitimar determinadas regides como preferenciais
para o recebimento de investimentos em infraestrutura e mobili-
dade urbana. Essa forma de influéncia manifesta-se, sobretudo,
na atuacao de elites econdmicas e de agentes do setor imobilia-
rio, que procuraram assegurar a manutencao e o aumento da valo-
rizacao fundiaria em d&reas estratégicas, frequentemente em de-
trimento da promocao de uma distribuicao equitativa dos recursos

urbanos.

A escolha por consolidar territérios ja valorizados, em vez
de fomentar o reequilibrio territorial por meio do planejamento
urbano, revela uma racionalidade seletiva que tende a perpetuar
desigualdades socioespaciais historicamente constituidas. Ao
formalizar tais corredores, o plano viario de 1994 institucio-
nalizou essas disparidades, desconsiderando as regides perifé-
ricas e de menor acessibilidade, e reafirmando os circuitos

privilegiados do capital.

Dessa maneira, constata-se que as Plantas de Valores Imo-
bilidrios anteriores a 1991 exerceram uma dupla influéncia sobre

a definicao dos eixos estruturadores formalizados em 1994: uma
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influéncia direta, ao anteciparem os corredores de valorizacao
que mais tarde seriam incorporados ao planejamento; e uma in-
fluéncia indireta, ao condicionarem as decisdes politicas que
priorizaram investimentos em areas ja capitalizadas. Esse pro-
cesso revela uma estrutura funcional urbana na qual o planeja-
mento tende a responder as dinamicas do mercado, em vez de
direciona-las com base em principios de justica social e equi-

dade territorial.

A contribuicao de Alain Bertaud (2023) para a compreensao
da acessibilidade urbana parte de uma perspectiva econémico-
espacial rigorosa, onde o funcionamento eficiente do mercado de
solo depende da relacao proporcional entre precos fundiarios e
a renda da populacdo. Bertaud estabelece que a acessibilidade a
moradia deve ser avaliada com base na razao entre o preco do
imével e a renda anual das familias, essa métrica, adaptada ao
contexto brasileiro via o ISAU (Indice Sintético de Acessibili-
dade Imobiliaria Urbana), corresponde a uma faixa préxima a 3,
entre acessibilidade alta e moderada, para que se tenha efici-

éncia urbana.

Para Bertaud (2023), desvios significativos dessa proporcao

indicam disfuncdes estruturais no mercado, provocadas
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principalmente por restrigdes artificiais a oferta de solo ur-
banizavel ou por intervencdes regulatérias mal calibradas. A
consequéncia é o agravamento da exclusao socioespacial e o com-
prometimento da produtividade urbana, uma vez que o acesso a
moradia passa a depender mais da renda disponivel do que da

distribuicao equitativa de oportunidades no territdrio.

Por outro lado, Martim Smolka (2013) aborda a dinamica
fundiaria a partir de um olhar institucional e fiscal, voltado
a critica dos mecanismos que perpetuam a desigualdade na apro-
priacao da mais-valia fundidria. Smolka denuncia que a subava-
liacdo sistémica dos valores venais, frequentemente resultante
de escolhas politicas e pressdes de grupos dominantes, mina a
capacidade do Estado de recuperar parte do valor gerado por
investimentos publicos. Essa omissao, segundo o Smolka (2013),
estimula a retencao especulativa de terras bem localizadas e o
sub uso crénico do solo urbano, ao mesmo tempo em que transfere
para o erario os custos da valorizacao fundidria. Ao favorecer
grandes proprietarios, esse modelo tributario regressivo apro-
funda a iniquidade no acesso a cidade e consolida padrdes de

urbanizacao excludente.
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Para Smolka (2013), portanto, a captura da valorizacao fun-
didria, por meio de instrumentos como IPTU progressivo, Outorga
Onerosa do direito de construcao e contribuicao de melhoria, é
condicao indispensavel para viabilizar um urbanismo mais justo
e sustentavel.

Levadas em consideracao as abordagens de Bertaud e Smolka,
€ revelada uma tensao estrutural no planejamento urbano das
cidades, sobretudo latino-americanas: de um lado, a ld6gica de
mercado clama por equilibrio entre precos e renda para garantir
eficiéncia e mobilidade habitacional; de outro, a realidade ins-
titucional mostra um Estado que, ao subavaliar o solo urbano e
renunciar a captura da valorizacao, distorce esse equilibrio e
aprofunda desigualdades.

A convergéncia critica dos dois autores reside na identi-
ficacao do papel central que o valor da terra desempenha na
organizacao do espaco urbano, seja como barreira a acessibili-
dade econdmica (Bertaud), seja como instrumento de apropriacao
privada da riqueza coletiva (Smolka). Quando o Estado falha em
alinhar sua politica fiscal com os objetivos de equidade e fun-
cionalidade urbana, ele contribui duplamente para a ineficién-

cia: ao permitir que o capital fundidrio especule com base em
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expectativas de valorizacao e ao inviabilizar o acesso a terra
urbanizada para a maior parte da populacdo. Assim, a analise
combinada de Bertaud e Smolka fornece uma compreensao da inter-

dependéncia entre tributacado, regulacao e justica espacial.

Entre 1984 e 1994, a acessibilidade imobilidria em Uber-
landia evidenciou um padrao de retracao sistemdatica nas areas
com acesso facilitado ao solo urbano. A partir da aplicacao do
Indice Sintético de Acessibilidade Imobilidria Urbana (ISAU),
observou-se que, em 1984/1985, 61,88% dos setores urbanos ca-
dastrados apresentavam ISAU = 3, patamar que indicava condicles
relativamente favoraveis de aquisicao de moradia para os padroes
daquela década. Em 1991/1992, porém, esse indice declinou para
32,99%, refletindo um processo de valorizacao fundiaria desco-
lado da evolucao da renda média domiciliar, fendmeno que espelha
a critica de Bertaud (2023) ao desalinhamento entre o preco do
solo e a capacidade de pagamento das familias.

Quando o recorte analitico se restringe aos eixos que seriam
formalizados no Plano Diretor de 1994, o comportamento dos in-
dicadores mantém a trajetéria descendente. No periodo 1984/1985,
47,65% dessas areas exibiam ISAU = 3; ja em 1991/1992, a pro-
porcao caiu para 32,26%. Tais dados demonstram que os futuros
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corredores de estruturacao urbana também se tornaram menos aces-
siveis, corroborando a hipdtese de que a valorizacao fundiadria
operou em ritmo superior ao da renda domiciliar, contribuindo
para a expulsao indireta de populacdes de menor poder aquisi-
tivo.

De acordo com Bertaud (2023), a eficiéncia do mercado fun-
didrio urbano depende de um equilibrio entre renda e preco do
solo que garanta mobilidade habitacional. 0 autor propde a razao
entre o valor de aquisicao da moradia e a renda anual familiar
como parametro de acessibilidade, sugerindo que esse indice nao
ultrapasse 3. Quando adaptado ao contexto brasileiro pelo ISAU,
setores com indice até esse limite sdo considerados compativeis
com a eficiéncia de mercado. Em Uberlandia, entretanto, a redu-
¢do de 61,88 % para 32,99 % de setores acessiveis em menos de
dez anos configura uma falha estrutural, muitas vezes motivada
por intervencdes estatais inadequadas ou pela auséncia de regu-
lacao efetiva da oferta de solo.

Sob a perspectiva de Smolka (2013), a dinamica da valori-
zacao fundidria assume um carater institucional e tributério
quando o Estado deixa de recuperar a mais-valia gerada por in-

vestimentos publicos. A subavaliacdao ou o congelamento dos
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valores venais implica transferéncia de renda publica para pro-
prietarios privados, estimulando a especulacao. A nao adogao de
instrumentos como Outorga Onerosa do Direito de Construcao e
Contribuicao de Melhoria, o IPTU progressivo e demais mecanismos
de captura da valorizacao perpetua um sistema regressivo de
financiamento urbano e aprofunda a desigualdade de acesso a
cidade.

Essas constatacdes convergem para a compreensao de que a
queda acentuada da acessibilidade fundidria, tanto no conjunto
do municipio quanto nos eixos estruturantes, reflete uma dina-
mica urbana guiada pela valorizacao especulativa e pela caréncia
de contrapesos estatais. Enquanto Bertaud enxerga nesse quadro
um mercado ineficiente, Smolka o interpreta como fruto de um
sistema tributario clmplice da desigualdade. Em ambos os para-
digmas, o ISAU aponta para o reforco das disparidades espaciais
em Uberlandia, resultado da interacao entre ldégica mercantil e

falhas nos instrumentos de redistribuicao urbana.
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2.9 Comparacao dos Resultados com a Situacao de 2021/2022

2.9.1 Persisténcia da Léogica de Mercado na Estrutura Urbana

Quase quatro décadas apds a implantacao da Planta de Valores
Imobilidrios de 1984 e quase trinta anos depois do Plano Diretor
de 1994, verifica-se que a estruturacao urbana de Uberlandia
continua marcada pelos mesmos vetores seletivos e desiguais. Em
vez de ser fruto exclusivo de diretrizes técnicas neutras, o
espaco urbano permanece profundamente moldado por decisdes de
agentes sociais alinhados a légica de acumulacao de capital, o
que resulta em segregacao e fragmentacao socioespacial (Alves;
Filho; Silva, 2019). Em outras palavras, a urbanizacao local
ainda se subordina aos interesses do mercado fundiario e imobi-
liario, reproduzindo padrodes histéricos de valorizacao desigual
do solo urbano (Bicalho, 2022). A cidade nao é apenas produto
de planejamento técnico, mas sim de uma acao intencional que
combina o poder pilblico com os desejos do capital privado, dando
continuidade a praticas observadas desde o final do século XX.



Figura 34 - Uberléandia / Situacdo e Localizacdo de Uberlandia - coberturas urbanas 1985 a 2022
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A configuracao axial da expansao urbana em Uberlandia, pode
ser percebida na Figura 34, corresponde a um Modelo Setorial,
no qual os corredores de circulacao orientam a malha edificada
(Adams, 2005). A coincidéncia entre os eixos vidrios de 1994 e
a mancha urbana de 2022 demonstra que a acessibilidade propor-
cionada por essas vias constitui o principal vetor de adensa-
mento, gerando “dedos urbanos” (numa alusao a axialidade) que
reverberam o desenho setorial. Paralelamente, observa-se uma
ressonancia com a ecologia urbana de Park e Burgess (1971), pois
a expansao manifesta-se como anéis concéntricos, aqui redefini-
dos pelos eixos, que se estendem a partir de polos lineares de
desenvolvimento. A absorcdo dessas areas pelos subcentros, con-
forme Harris & Ullman (1945), revela miltiplos nilcleos formados
ao longo dos eixos, cada qual atuando como ponto de atracao para

investimentos publicos e privados.

Por fim, a ultrapassagem sistematica dos limites formais
de 2021 e a espacializacao seletiva do adensamento refletem a
potencializacao de desigualdades territoriais, uma vez que a
Planta de Valores Imobiliarios de 1984, ao classificar simboli-
camente os setores, legitima direcdes de crescimento e fortalece
a ldégica de mercado sobre a ldgica técnica do planejamento.



Figura 35 - Uberléandia / Evolucdo da cobertura urbana nos anos de 1985, 1988, 1994 e 2022.
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0 mapa de cobertura urbana entre 1985/2022 (Figura 35)
demonstra que, em 1985, a cobertura urbana de Uberlandia ocupava
4.421ha (amarelo); em 1988, atingiu 5.298ha, correspondendo a
um acréscimo de 19,83 % em relacao a 1985 (roxo); em 1994,
alcancou 7.600ha, crescimento de 43,46 % sobre 1988 (magenta);
e, finalmente, em 2022, totalizou 13.935ha, expansao de 83,84 %

em relacao a 1994 (cinza).

A analise da sequéncia temporal evidencia, no quinquénio
1985/1988, uma expansao relativamente contida (aproximadamente
877ha), caracterizada pela consolidacao concéntrica da malha
urbana original. Nessa fase inicial, a mancha urbana permanece
majoritariamente dentro do raio de abrangéncia de 5 km a partir
da Praca Tubal Vilela, sinalizando uma dinamica de adensamento
pautada pela proximidade ao nicleo histdérico da cidade.

No periodo 1988/1994, observa-se uma aceleracao significa-
tiva do processo de urbanizacao (aproximadamente 2.302ha), em
que a cobertura magenta avanca para além do primeiro anel con-
céntrico e ganha projecao nos quadrantes oeste e sudeste. Essa
conformacao espacial coincide com a implantacdo dos eixos vid-

rios previstos no Plano Diretor de 1994, gerando o0s primeiros
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“dedos urbanos”, manchas de ocupacao densificadas na faixa de 1
km ao longo das vias estruturantes.

A fase 1994/2022 caracteriza-se por um crescimento explo-
sivo (aproximadamente 6.335ha), em que a mancha cinza domina
praticamente todo o raio de 10 km, com concentracao mais intensa
nas direcoes sudeste, sul e leste. Concomitantemente, emergem
bolsGes isolados nos quadrantes noroeste e sudoeste, muitas ve-
zes além do perimetro oficial de 2021, o que sugere frentes de

loteamento menos coordenadas e potencialmente informais.

A presenca do Rio Uberabinha atuou como elemento condicio-
nante, restringindo o avanco continuo no segmento noroeste e
redirecionando parte da expansao para sul e sudeste, até 1994.
Esta restricdao nao tem efeito na andlise de 2022, devido a
implantacao de infraestrutura como pontes e a consolidacao do
anel vidrio. Em sintese, a evolucao da malha urbana de Uberlandia
entre 1985 e 2022 seqgue um padrao hibrido que mescla crescimento
concéntrico inicial, expansao setorial ancorada em corredores
viarios e posterior espraiamento radial. Tal trajetdria reflete

a primazia da infraestrutura viaria como vetor de adensamento.
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Figura 36 - Uberléndia / Cllasses sociais por renda domiciliar por setor censitdrio - 2022

LY ‘

S,

S UBERLANDIA
d RENDA DOS DOMICILIOS
POR SETOR CENSITARIO 2022

. E (abaixo de 1 s. m.)

Poerassm)
C{de3ab5sm.)

s (de5a15s.m.)

A (acima de 15 s.m.)

Areas sem caracteristicas habitacionais
efou de densidade < 1,0 hiha

0.0 \\ 2,5 5.0 7.5 km

Raics de Analise (REF.: P¢a. Tubal Vilela)

I 125km
1 150km
1 175km
/ 0km l\
LEGENDA 10.0km
. . e REF.: Acessibilidade imobiliaria unifamilar e renda
—— Eixos viarios de estruturagfo urbana - 1994 I Setores Urhanos (2021) padrio de 1 saldrig-minimo médio do ano de
coe ) ) L L ., 3 elaboragdo do decreto.
= Influéncia de 1km dos Eixos viarios de estruturagéo urbana - 1994 i _ Perimetro Oficial (2021) FONTE: IBGE, 2022

SIRGAS 2000 f UTM zons 225

Rio Uberabinha ESC.: 1/215000

Fonte 46 - Elaborado pelo Autor
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0 mapa de renda domiciliar por setor censitario em 2022
(Figura 36) evidencia um padrao de fragmentacao socioespacial
marcado por concentracao de baixa renda no entorno imediato da
malha urbana e bolsdes de média a alta renda em enclaves peri-
féricos. A classe D (1 a 3 saldrios-minimos), em vermelho, pre-
domina em mais de metade da area urbanizada, estendendo-se desde
0 coracao da cidade até o limite oficial de 10 km, sinalizando
que grande parte dos setores possui renda familiar ainda limi-

tada, apesar da expansao e modernizacao urbana (IBGE, 2022).

No nucleo central (0 a 2,5 km), observa-se sobretudo a
classe D, com pequenas manchas da classe C (3 a 5 salarios-
minimos) em amarelo e da classe B (5 a 15 saldrios-minimos) em
laranja ao longo de vias consolidadas. Esse declinio relativo
da renda no centro confirma a tese de Villaca (2001) de que o
espaco intraurbano sofre processos de regides onde a oferta de
servicos nao se traduz necessariamente em melhor condicao soci-
oecondmica, reforcando bolsdes de vulnerabilidade mesmo onde a

infraestrutura é mais densa.

Nas zonas intermedidrias (2,5-5 km), o predominio da classe
D persiste, mas surgem manchas significativas da classe E (abaixo

de 1 salario-minimo) em preto, especialmente a noroeste,
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sudoeste e na margem leste do Rio Uberabinha, ilustrando “ilhas
de exclusao” que, segundo Rolnik (2016), representam a “guerra
dos lugares”, em que frentes de ocupacao de baixa renda competem

por espacos negligenciados pelo planejamento oficial.

A periferia média e externa (5 a 10 km) abriga os poucos
setores da Classe A (acima de 15 salarios-minimos), identifica-
dos em tom palido, geralmente associados a loteamentos fechados
ou areas de condominios horizontais. Essas manchas demonstram
como o mercado imobilidrio, conforme Bertaud (2023), cria bol-
sdes de alta renda em enclaves aparentemente desconectados de
um desenho urbano continuo, reforcando uma “ordem sem design”
em que 0 espaco segue interesses privados e nao critérios de
equidade.

Neste cenario, Uberlandia exibe um panorama de fragmentacao
em que porcOes sociais de altas e baixas rendas coexistem de
forma descontinua, exigindo politicas municipais integradas de
redistribuicao urbana, de mobilidade social e tributacao para
reverter a persistente segregacao territorial.
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2.9.2 Concentracao de Investimentos em Eixos Privilegiados

A leitura dos mapas de 2021/2022 evidencia que 0S espacgos
urbanos de menor acessibilidade imobiliaria, sao entendidos aqui
como aqueles com menor facilidade de acesso ao mercado formal,
coincidem com os eixos beneficiados por infraestrutura robusta
e servicos publicos de qualidade. 0s mapas das Figura 37, Figura
38 e Figura 39, tratam novamente da setorizacao e da planificacao
das andlises, enquanto a Figura 40 trata do Indice Sintético de
Acessibilidade Imobilidria Urbana (ISAU) aplicado a Uberlandia
em 2021/2022 que revela, que de um total de mais de 230.000
lotes, 53,92% desfrutam de alta acessibilidade (ISAU = 3), en-
quanto 13,05% encontram-se em exclusao habitacional absoluta
(ISAU > 20). Entre esses dois extremos, cerca de 46% dos lotes
enfrentam barreiras graduais (16,36% em acessibilidade moderada;

9,05% em limiar de equilibrio; 7,61% severamente inacessiveis).
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Figura 38 - Uberlandia / Planta de valores imobilidrios - valores por setores - 2021/2022
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Figura 39 - Uberlandia / Indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana/setor 2021/2022
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Figura 40 - Uberlandia / Indice sintético de acessibilidade imobilidria urbana/lotes-2021/2022
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As manchas de exclusao absoluta (azul-marinho) nao se li-
mitam a periferia de grandes loteamentos (a partir de 5 km do
centro). Surpreendentemente, a maior densidade relativa de ex-
clusao concentra-se também no nucleo central, em lotes pequenos
e médios, cujo preco de solo ultrapassou em muito a capacidade
de pagamento domiciliar. Nas quadras adjacentes a Praca Tubal
Vilela e ao longo dos eixos de 1994, verifica-se que a intensa

valorizacao, elevou o ISAU acima de 20.

Para acessibilidade moderada (16,36%) e limiar de equili-
brio (9,05%) delineiam um cinturao de transicao entre 2,5 e 5
km, onde ramais secundarios e loteamentos recentes carecem de
continuidade de servicos. Ja a faixa severamente inacessivel
(7,61%) destaca lotes de porte médio.

A exclusao absoluta abarca tanto as grandes concentracodes
de lotes periurbanos e, quanto os lotes menores do centro, cujo
valor de mercado, inflado pela escassez, produziu uma barreira
econdmica. A exclusao e a especulacdao nao sao monopdlios da
periferia: essas manifestacl0es agudas emergem igualmente onde
se espera acesso imobilidrio pleno, confirmando que infraestru-
tura densa nao basta quando o preco do solo se descola da renda
(Bertaud, 2023).
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0 panorama de acessibilidade imobiliaria em Uberlandia de-
nota uma dualidade de exclusao: alto custo no centro tanto quanto
na periferia geram ISAU > 20. Essa configuracao corrobora a
critica de Smolka (2013) de que a subavaliacao tributaria e a
omissao de instrumentos de outorga onerosa transferem ao Estado
o Onus de investimentos de infraestrutura, por exemplo, que
deveriam ser financiadas pelos ganhos especulativos, perpetuando
desigualdades espaciais.

Areas dotadas de vias estruturais, equipamentos urbanos e
transporte eficiente tendem a concentrar os investimentos pu-
blicos e privados, reforcando um padrao de desenvolvimento con-
centrado em zonas de alto retorno fiscal. Por exemplo, estudos
sobre os setores leste e sul de Uberlandia mostram que essa
regiao dispde de ampla infraestrutura e reserva dreas especifi-
cas para a expansao de alta renda, atraindo projetos imobilia-
rios de padrao médio e alto (Alves; Filho; Silva, 2019). Trata-
se de espacos altamente valorizados e favorecidos por novos
empreendimentos. Este fendmeno realimenta o ciclo de valorizacao
concentrada: investimentos publicos em infraestrutura tendem a

ocorrer onde a base tributaria é mais forte, enquanto localidades
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de menor renda ficam fora dos eixos privilegiados de crescimento.

A sobreposicao dos mapas de acessibilidade imobiliaria por
lotes (ISAU-RL, 2021/2022) e de renda domiciliar (IBGE, 2022)
no municipio de Uberlandia revela padrdes nitidos de polarizacao
e fragmentacao socioespacial. Esses dados empiricos corroboram
os diagndsticos tedricos de autores como Villaca (1998), Rolnik
(2001), Bertaud (2023) e Smolka (2013), demonstrando que a di-
namica urbana local esta condicionada por assimetrias na dis-

tribuicao de infraestrutura, renda e acesso ao solo urbano.

2.9.3 Comparacao entre renda e acessibilidade imobiliaria
em 2021/2022

A acessibilidade por lotes, medida pelo indice ISAU, evi-
dencia que aproximadamente 13% dos lotes urbanos enfrentam ex-
clusao absoluta (ISAU > 20), situacao observada tanto em areas
centrais quanto em loteamentos periféricos. Este dado desafia a
visao tradicional de que as regides centrais concentram vanta-
gens urbanas, indicando que a centralidade espacial nao garante,
por si s6, acessibilidade efetiva. Paralelamente, os dados de
renda domiciliar mostram que a maioria dos setores censitarios

é composta por domicilios da classe D, com rendimentos entre 1
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e 3 salarios-minimos, revelando um quadro de vulnerabilidade

economica.

Conforme argumenta Villaca (2001), o espaco urbano brasi-
leiro estrutura-se em regides, definidas por diferentes graus
de apropriacao de infraestrutura e recursos urbanos, como ja
dito. Em Uberlandia, essa configuracao manifesta-se de forma
explicita em 2022: apenas 54% dos lotes estdo situados em areas
de alta acessibilidade (ISAU = 3), geralmente distribuidas ao
longo dos eixos vidarios estruturantes. No entanto, paradoxal-
mente, essas areas concentram também setores de baixa renda, o
que evidencia um descolamento entre o provimento de infraestru-
tura e a capacidade de pagamento da populacao local. Ja as
manchas de exclusao absoluta no centro urbano conformam o que
Villaca denomina de regiao especulativa, onde os precos do solo
urbanizado ultrapassam a capacidade financeira dos moradores,
gerando enclaves urbanos desiguais ou, altamente densificadas
(Bertaud, 2023) como o entorno da Praca Tubal Vilela.

A analise de Rolnik (2016) é particularmente elucidativa
para o caso de Uberlandia em 2022. H& um confronto entre os
interesses privados voltados a valorizacao imobiliaria e o di-

reito coletivo a «cidade. Em Uberlandia, os corredores
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estruturantes, idealmente concebidos para promover mobilidade
urbana e inclusao socioespacial, foram apropriados por agentes
do mercado imobilidrio, que capturaram a valorizacao fundiaria
sem contrapartidas publicas efetivas. Essa dinamica criou um
cenario de justaposicao entre setores de renda média e alta e,
bolsdes de exclusao severa, evidenciando a disputa desigual pelo
uso e controle do solo urbano.

Sob a perspectiva de Bertaud (2023), essa configuracao es-
pacial traduz-se em um padrao de crescimento urbano guiado pre-
dominantemente pela ldégica do mercado e nao por principios de
eficiéncia urbana ou justica social. Tanto a inacessibilidade
nas areas centrais, quanto a exclusao nas periferias, provocadas
pela especulacdo imobilidria, exemplificam a reproducdao de um
modelo urbano segregador. 0 tracado dos eixos vidrios, embora
estruturalmente significativos, nao garantiram uma conectividade
territorial equanime entre o preco do solo e a renda familiar,
perpetuando desigualdades de acesso a cidade.

A anadlise integrada dos dados de acessibilidade e renda, a
luz das contribuicbdes tedricas mencionadas, evidencia que a ur-
banizacao de Uberlandia reflete uma estrutura socioespacial pro-
fundamente desigual.
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A sobreposicao entre exclusao espacial e econ6mica, a apro-
priacao privada dos ganhos de valorizacao fundidria e a auséncia
de politicas redistributivas eficazes revelam um modelo de de-
senvolvimento urbano que privilegia a acumulacao de capital em
detrimento da equidade territorial. Tais evidéncias reforcam a
necessidade de revisao das praticas de planejamento urbano e da
adocao de instrumentos regulatdrios que promovam justica espa-

cial e inclusao social.

Para reverter esse cenario, é imprescindivel alinhar o va-
lor do solo a renda domiciliar por meio de politicas fiscais
progressivas, integrar de forma continua a mobilidade social,
em ordem residencial e promover a densificacao seletiva em bol-
sdes de inacessibilidade, transformando os eixos de expansao em

vetores de justica espacial (Smolka, 2013).

Assim demonstrado, a investigacao a respeito dos mecanismos
politico-institucionais que viabilizaram a producao seletiva do
espaco urbano, em especial, as redes de poder local, o cliente-
lismo e as aliancas entre o Estado e o capital fundiario, pode
ser demonstrado pelas tipologias de loteamentos aprovados no
intervalo de estudo, com rebatimento na situacao de 2021/2022,

ano do Ultimo censo demografico brasileiro.
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Capitulo III

Critica e Conclusao

Este capitulo conclusivo, parte do pressuposto de que a
marginalizacao das areas periféricas de Uberlandia nao decorre
apenas de forcas de mercado ou de falhas regulatdérias, mas é
intensificada pelas praticas clientelistas que orientam a apro-
vacao de loteamentos e a gestao do solo urbano. Até 2022, re-
trata-se a evolucao das tipologias habitacionais, interesse so-
cial, convencionais e loteamentos fechados, evidenciando como
arranjos politicos e redes de favorecimento deslocam empreendi-
mentos para as bordas da cidade, consolidando vazios urbanos. A
conjugacao de mapeamentos de acessibilidade imobiliaria, do in-
dice valor imobilidrio/renda (ISAU) e de relatos sobre aprovacao
discriciondria permite compreender os mecanismos pelos quais o
clientelismo legitima enclaves excludentes e aprofunda a frag-
mentacdo socioespacial. 0 enfoque nas dinamicas clientelistas
fundamenta propostas de politicas urbanas necessarias e desti-
nadas a romper a simbiose entre poder publico e interesses pri-

vados, promovendo uma ocupacao urbana efetivamente inclusiva.
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3.0.1 Marginalizacdo de Areas Periféricas

Em contrapartida, vastas porc¢des do territério urbano con-
tinuam a margem do desenvolvimento, apresentando baixa acessi-
bilidade, caréncia de infraestrutura adequada e integracao pre-
caria ao tecido urbano. 0s mapas recentes confirmam a permanén-
cia de “vazios urbanos”, glebas (que nao foram contabilizadas
neste estudo e, que necessitam de aprofundamento na sua avalia-
cao dentro dos parametros de acessibilidade imobiliaria) bem
localizadas e dotadas de infraestrutura basica, mantidos ociosos
como reserva de valor, enquanto os conjuntos habitacionais po-
pulares sao empurrados para areas periféricas (Araujo; Gianasi,
2021). No periodo de 1985 a 1991, considerando o mapa de tipo-
logias de loteamentos aprovados (Figura 41), os empreendimentos
de HIS estao concentrados sobretudo no setor oeste, como o Con-
junto Cidade Verde, préximos aos eixos estruturadores de 1994 e
majoritariamente dentro da sua drea de influéncia de 1lkm. Em
contrapartida, os poucos HIS identificados no setor Leste nessa
fase localizam-se na porcao mais periférica, fora do raio ime-
diato de influéncia das vias principais, o que indica que, desde
0 inicio, parte da oferta social buscou terrenos mais afastados
do nucleo urbano.
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] Figura 41 - Uberléndila / Tipologias de loteamentos aprovados entre 1984 e 2022
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A expansao no Setor Oeste foi promovida pelo poder publico,
enquanto no Setor Leste ocorreu por meio de loteamentos inici-
almente irregulares, com ciéncia do préprio poder publico, como
no Bairro Morumbi.

De 1992 a 2022, observa-se uma dispersao ainda mais intensa:
o setor oeste mantém alta densidade de HIS, seqguidos pelo setor
sul e a periferia do setor norte que recebem novos parcelamentos,
em sua maioria localizados fora da area de influéncia de 1lkm dos
eixos. No setor leste, onde mencionado o Bairro Morumbi, os
empreendimentos de HIS desse periodo seguem distantes dos eixos,
refletindo a continuidade de uma légica de desconcentracao das
habitacGes sociais para areas de menor custo e menor oferta de

infraestrutura principal.

Entre 1985 e 1991, os loteamentos convencionais concentram-
se no setor oeste e no setor norte, associados ao Anel Viario e
a trechos das BR-365/452. No entanto, o Loteamento do Remanes-
cente do Quinhao 2 (parte do Bairro Sao Jorge), de tipologia
convencional, encontra-se isolado no setor leste situado de
forma distante da drea de influéncia de 1km, junto ao limite do
perimetro urbano, antecipando a expansao periférica dessa tipo-
logia.
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Ja de 1992 a 2022, a expansao convencional reforca-se no
setor oeste e no setor sul, mas sobretudo fora do raio imediato
dos eixos, incluindo varios loteamentos no setor leste e no
setor norte distantes da area de influéncia de 1lkm dos eixos,
sinal claro de atuacao especulativa em dreas com terrenos mais

baratos e menos servidos por infraestrutura principal.

Nao ha registros significativos de loteamentos fechados em
1985-1991, no entanto, no periodo 1992 a 2022, surgem no setor
sul, todos localizados fora da &drea de influéncia de 1 km dos
eixos, configurando enclaves residenciais de alta renda que se
distanciam tanto do nilcleo urbano quanto da infraestrutura via-
ria. No setor leste, os sete loteamentos fechados desse periodo
também estdo posicionados na periferia, reforcando o carater de

um mercado de excluidos urbanos.

A fragmentacao espacial das tipologias ao longo de quatro
décadas mostra um modelo inicial relativamente compacto no setor
oeste, com empreendimentos de HIS e convencionais préximos aos
eixos de estruturacao, mas ja apresentando excecbes periféricas
no setor leste. A partir de 1992, predomina a periferizacao:
empreendimentos de HIS migrando para margens, como Shopping
Park, convencionais (como Shopping Park I, Jardim dos Gravatas,
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Alto Umuarama etc.) e fechados (Jardins Barcelona, Gavea Hill,
Paradiso e Terra Nova) a partir de 2000, avancando para bordas
distantes no setor sul, inclusive no setor leste. Essa expansao
evidencia o predominio de dinamicas de mercado que buscam ter-
renos de menor custo fora da drea de influéncia de 1lkm dos eixos,
produzindo novos padrdes de segregacao socioespacial em Uber-
landia.

A correlacao entre a distribuicao das tipologias de lotea-
mentos e os padrdes de acessibilidade imobiliaria e renda em
Uberlandia revela uma estrutura urbana profundamente desigual,
marcada por escolhas técnicas que naturalizam a segregacao So-
cioespacial.

A andlise conjugada, entre densidade demografica em Uber-
landia, tipologias e acessibilidade imobilidria, foram conside-
rados os extremos observados pelo IBGE (2022) em Uberlandia. As
Altas densidades sao da ordem de 727 hab./ha, enquanto as den-
sidades moderadas sao percebidas em torno de 50 hab./ha.
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Figura 42 - Uberléandia / Densidade demogrdfica X ISAU - 2021/2022
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A convergéncia de altas densidades urbanas e elevados in-
dices ISAU no mercado (Figura 42) residencial imple restricoes
significativas. A intensa demanda central, motivada por emprego,
servicos ou prestigio, eleva os custos de terra e moradia a
patamares inacessiveis as familias de renda média e baixa. Esse
fenomeno produz uma “forma encaixotada” urbana: edificios de HIS
que, ao mesmo tempo, promovem homogeneidade social e segregacao
econ6mica. A pressao sobre os precos reduz a area residencial
média por domicilio e exclui amplos segmentos da populacao,
consolidando processos de gentrificacao e a formacao de polos
de renda elevada (Bertaud, 2023). Em contraste, a combinacao de
baixa densidade e ISAU elevado no entorno periférico gera en-
claves de luxo: lotes extensos e edificacdes de alto padrao, com
oferta habitacional restrita, mantém valores elevados mesmo a
distancia do centro. Essas configuracdes sao reforcadas por re-
gulacdoes falhas que limitam a oferta de solo, subutilizam a
infraestrutura, resultando em “ilhas” de exclusao espacial, mar-
cadas por baixa diversidade socioecon6mica e alta dependéncia
de transporte motorizado (Bertaud, 2023).

Na perspectiva de Bertaud (2023), a coexisténcia, em uma
mesma cidade, de dreas com centralidades densas com alto ISAU e
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periferias de baixa densidade também com ISAU elevado evidencia
um duplo padrao de exclusao espacial e fragmentacao socioecono®-
mica. Essa “forma encaixotada” é inacessivel a maioria, alimen-
tando processos de gentrificacdao e concentracao homogénea de
renda, como dito, o que aprofunda desigualdades no acesso a
servicos, equipamentos e oportunidades. Nas periferias, enclaves
de luxo em grandes lotes isolam-se espacialmente, mantendo ele-
vados custos habitacionais e dependéncia de transporte motori-
zado, como dito, rompendo a coeréncia territorial e ampliando

0S custos sociais e ambientais da mobilidade.

Esse panorama, segundo Bertaud (2023) exige um redesenho
integrado de politicas urbanas, que considere:

e Expansao da oferta de solo e unidades habitacionais,
por meio da revisao de coeficientes de aproveitamento
e do tamanho minimo de lote (o que beneficia o mercado
em detrimento da qualidade edilicia), para aliviar a
pressao de precos tanto no centro quanto na periferia;
e Fortalecimento da infraestrutura de mobilidade, redu-
zindo custos de deslocamento e “achatando” a curva de
densidade, de modo a viabilizar acessibilidade em dis-

tancias maiores;
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e Instrumentos de regulacao inclusiva, como zoneamento
de uso misto, com HIS integrada e mecanismos de cessao
onerosa, destinados a garantir diversidade socioeco-
nomica;

e Subsidios e programas de renda, alinhados a mapeamen-
tos precisos de ISAU, para focalizar intervencgdes nas

areas de maior inacessibilidade habitacional.

Somente por meio dessa articulacao, respeitando as dinami-
cas de mercado descritas por Bertaud e corrigindo distorcdes
regulatorias, sera possivel alcancar densidades urbanas susten-
tdveis e modelos de habitacao realmente acessiveis, evitando que
a cidade se estruture em “caixas” exclusivas ou em “ilhas” de
luxo.

Dessa forma, comprova-se o que Bertaud (2023) teoriza, pois
tem-se uma concentracao de densidades habitacionais se sobre-
pondo a loteamentos de tipologias (Figura 43) de HIS, onde foram
implantados conjuntos habitacionais horizontais de densidade mo-
deradamente alta e verticais onde esta é destacada em tons quen-
tes (727 hab./ha). Areas com densidade n&o percebidas em ama-
relo, ainda estao em consolidacao ou sao ocupadas por loteamentos
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fechados, com maior proximidade aos eixos estruturadores e/ou
ao centro urbano.

Existe uma reproducao institucional da desigualdade no des-
locamento dos empreendimentos de HIS para areas de severa ina-
cessibilidade e baixa renda, o que evidencia o fracasso do di-
reito a cidade por meio das politicas habitacionais em garantir
inclusao real. Embora originalmente situados junto aos eixos de
infraestrutura (1985-1991), e estruturadores de expansao, o0s HIS
foram “empurrados” para periferias carentes, onde quase nao ha
oferta de servicos urbanos (Smolka, 2013).
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de loteamentos - 1984 a 2022
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Esse fendbmeno reflete a incapacidade do poder plblico de
impor contrapartidas aos ganhos especulativos sobre o solo, jus-
tamente quando o mercado imobiliario captura as vantagens da
valorizacao fundiaria gerada por investimentos em infraestru-

tura.

0 conluio entre Estado e mercado é claro nos loteamentos
convencionais e fechados, que apesar de destinados a diferentes
perfis socioecondmicos, partilham a ldgica de ocupacao de ter-
renos mais baratos, fora da influéncia dos eixos estruturadores,

onde a regulacao é mais flexivel.

A aprovacao discricionaria desses projetos de loteamentos,
muitas vezes vinculada a redes clientelistas que influenciam
comissdes e pareceres técnicos, legitima enclaves privados de
alta renda em contextos de exclusao (Lacerda, 2024). Assim, a
fragmentacao urbana nao resulta apenas de forcas “naturais” do
mercado, mas de decisdes politicas que favorecem determinados
agentes em detrimento do interesse coletivo. Em Uberlandia, a
Camara de Vereadores altera indices e legislacdes para atender
diretamente o interesse de particulares, desconsiderando comis-

soes, reafirmando o ato clientelista.
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0 setor central, paradoxalmente, apresenta alta incidéncia
de exclusao habitacional absoluta, apesar de sua localizacao
privilegiada, inclusive como eixo estruturador. Essa contradicao
demonstra que investimentos em infraestrutura densa nao se tra-
duzem automaticamente em acesso efetivo quando o solo se valo-
riza acima da capacidade de pagamento da populacao local (Ber-
taud, 2023). 0 “direito a cidade” torna-se, assim, restrito a
quem pode arcar com o preco do terreno, uma forma contemporanea

de gentrificacao sem cobertura legislativa adequada.

Embora a Lei Complementar n? 523/2011, que dispde sobre o
parcelamento do solo do municipio de Uberlandia e de seus dis-
tritos e da outras providéncias, tenha buscado padronizar a
aprovacao de loteamentos, permanecem lacunas criticas sobre a
omissao de mecanismos eficazes de outorga onerosa e a fragili-
dade na aplicacao de IPTU progressivo que reduzem o poder de
regulacao do Estado (Aradjo; Gianasi, 2021). Sem ferramentas
redistributivas, os custos da infraestrutura (como agua, sanea-
mento, transporte) recaem sobre os cofres publicos, enquanto os
lucros nao retornam a coletividade, perpetuando assimetrias.
Vale ainda destacar que a legislacdo prevé mecanismos de regu-
lacao, como o valores de infraestrutura exigidos ao loteador.
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Para romper esse ciclo, é imperativo vincular estritamente
a aprovacao de loteamentos sociais a condicao de acesso minimo
a servicos, infraestrutura e transporte; instituir processos
participativos que reduzam a influéncia clientelista nas deci-
sdes urbanisticas; aplicar de forma consistente instrumentos de
justica fiscal, como IPTU progressivo e outorga onerosa; e re-
forcar politicas de adensamento em bolsdes de exclusdo, promo-
vendo a mescla social no tecido urbano (Bertaud, 2023; Smolka,
2013).

Essa periferizacao da HIS nao é um acaso, mas resultado da
auséncia ou morosidade na aplicacao de instrumentos de combate
a especulacao. Em Uberlandia, a implementacdo tardia e limitada
de ferramentas como o Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao
Compulsérios (PEUC) e do IPTU progressivo no tempo (ao exemplo
das aliquotas diferenciadas do inicio da década de 1980) permi-
tiu a manutencdo dessas extensas dreas vazias, perpetuando a
especulacao imobilidria e a segregacao socioespacial (Aradjo;
Gianasi, 2021).

Consequentemente, bairros populares localizados nos limites
urbanos convivem com infraestrutura insuficiente e servigos ur-

banos precdrios, evidenciando a ma distribuicao dos beneficios
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publicos e o descaso histdérico do poder plblico em suprir as
demandas dessas comunidades (Costa, 2000). Essa realidade apro-
funda a exclusao socioespacial: enquanto os moradores das peri-
ferias enfrentam transporte coletivo deficitdrio, saneamento ba-
sico incompleto e poucas oportunidades locais de emprego e la-
zer, as areas centrais e valorizadas usufruem de todos os bene-
ficios urbanos (Costa, 2000). O custo final de infraestrutura

distribuido a populacao é alto, em relacao ao seu usufruto.

3.0.2 DecisOes Estatais e Legitimacao de Desigualdades

A persisténcia desse padrao desigual nao decorre de uma
inércia urbana involuntaria, e sim de escolhas politicas deli-
beradas. 0 Estado atua, em muitos momentos, como agente seletivo
do capital, orientando o uso do solo de forma a legitimar desi-
gualdades socioespaciais por meio de decisdes técnicas e norma-
tivas aparentemente neutras. Instrumentos de planejamento e ges-
tao urbana, como a aprovacao de novos loteamentos, a expansao
do perimetro urbano e a definicdo de aliquotas tributdrias, tém
sido empregados de maneira a favorecer a valorizacdo fundidria
em determinados setores, em detrimento de outros. Um exemplo
emblematico ocorreu no final dos anos 1970 e inicio dos 1980,
quando a administracao municipal, por meio do Banco Nacional de
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Habitacao, implantou conjuntos habitacionais em dreas afastadas
do centro. Essa estratégia de “desfavelamento” intencional for-
cou a populacao carente a se deslocar para pontas periféricas,
liberando as d&reas centrais para usos nobres e conferindo a

cidade uma imagem de ordem e progresso urbano (Ferreira, 2010).

Tal politica, ao mesmo tempo, atendia aos interesses da
especulacao imobiliaria, pois mantinha vazias e valorizadas as
glebas bem infra estruturadas no centro enquanto a populacao de
baixa renda era realocada para longe. De modo geral, observa-se
que o mercado imobilidrio e as construtoras frequentemente atuam
em conjunto com o poder piblico local na definicao da localizacao
de projetos habitacionais, de forma que prevalecem os interesses
de mercado sobre o cumprimento da funcao social da propriedade
urbana (Aradjo; Gianasi, 2021). Essa confluéncia entre agentes
privados e decisbes estatais confere um carater técnico as es-
colhas, mas no fundo consolida um modelo de crescimento que
naturaliza as disparidades territoriais, citando os Bairros

Monte Hebron, Pequis e Fruta do Conde em 2013.

3.0.3 Aprovacao Discriciondria de Loteamentos e
Clientelismo
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Até pelo menos o inicio da década de 2010, a aprovacgao de
novos loteamentos em Uberlandia era marcada por elevada discri-
cionariedade. A auséncia de critérios transparentes e regras
universais claras fazia com que a autorizacao de parcelamentos
do solo ficasse sujeita a arranjos politico-econ6micos pouco
visiveis, nos quais interesses privados especificos podiam se
sobrepor ao planejamento coletivo. Essa constatacao levou o mu-
nicipio a atualizar sua legislacao urbanistica em 2011: a Lei
Complementar n? 523/2011 estabeleceu diretrizes explicitas e
instituiu um “Manual de Orientacao de Analise e Aprovacao de
Loteamento”, padronizando o processo e reduzindo margens de ar-
bitrariedade (Uberlandia, [s.d.]). Apesar desse avanco norma-
tivo, a influéncia de grupos privilegiados sobre as politicas
urbanas permanece uma preocupacao contemporanea. Lacerda (2024),
por exemplo, alerta para o risco de captura do Plano Diretor por
grupos econdmicos e politicos locais, o que o converteria em
instrumento de clientelismo voltado a favorecer loteamentos e
empreendimentos alinhados a esses interesses.

De fato, a histdéria urbana de Uberlandia oferece indicios
de praticas clientelistas institucionalizadas: agentes publicos,

(proprietarios ou nao de terras), com vinculos a grandes
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proprietdrios de terra ou incorporadoras tiveram papel ativo na
configuracao do espaco urbano, direcionando o crescimento da
cidade segundo logicas seletivas, muitas vezes justificadas pelo
discurso do desenvolvimento. Essa simbiose entre capital privado
e gestao publica acabou naturalizada como parte legitima do
processo de formacao da cidade, tornando opacas as fronteiras
entre interesse plblico e interesses particulares na conducao

do desenvolvimento urbano.

3.0.4 Continuidade Histdérica na Governanca Urbana Atual

A andlise critica dos mapas de acessibilidade de 2021/2022,
a luz desse contexto, busca identificar nao apenas os padrodes
atuais de valorizacao e exclusao, mas principalmente compreender
0s mecanismos contemporaneos de governanga urbana e sua conexao
com as praticas consolidadas no século XX. Os resultados apontam
para uma clara continuidade histdrica: muitos dos processos ob-
servados nas décadas de 1970 e 1980, como a dualidade entre
espacos plenamente servidos e reservados ao capital versus pe-
riferias desprovidas, manifestam-se ainda hoje sob novas formas
de ocupacao (Ferreira, 2010). 0 Estado permanece no centro dessa
dinamica, atuando como articulador (e por vezes, cumplice) de

estratégias que favorecem a acumulacao fundidria. Instrumentos
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técnico-legais, a exemplo da planta de valores imobiliarios e
do plano diretor, acabam funcionando como dispositivos simboli-
cos de legitimacao territorial, conferindo aparente respaldo

técnico as decisdes que aprofundam a segregacao.

Ao se debrucar sobre os mapas recentes com esse olhar, é
evidenciado que a ldgica de estruturacao urbana vigente em
2021/2022 é herdeira direta dos modelos passados, uma cidade
cuja forma e funcionamento ainda refletem os interesses seleti-
vos do capital, mediados e sancionados pela acao do poder publico
(Bicalho, 2022).

3.1 Conclusao - Entre Eixos e Valores: A Influéncia da
Especulacao Imobilidria na Estruturacao Urbana de Uberléandia

A analise final integra os achados na elaboracao, analise
e producao de dados empiricos sobre Uberlandia com as reflexdes
de Villaca (2001), Bertaud (2023) e Simone (2019, 2022) para
avaliar a influéncia da especulacao imobilidria nos eixos de
estruturacao urbana estabelecidos pelo Plano Diretor de 1994 e
o papel regulatério da Planta de Valores Imobilidrios de 1984.

Karl Polanyi (2012) nos lembra que, ao tratar a terra como
se fosse um “bem de mercado”, uma mercadoria passivel de ser
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comprada e vendida sem restricao, o planejamento urbano acaba
por legitimar um regime em que o solo deixa de cumprir sua funcgao
social e se submete unicamente as leis de oferta e procura. Esse
olhar aprofunda nosso diagnéstico ao mostrar como a Planta de
Valores de 1984 nao foi apenas capturada por grandes proprieta-
rios, mas também “enquadrada” dentro de uma ldgica de mercadoria
autorregulada, inaugurando o circulo vicioso em que infra-es-
trutura e valorizacao se reforcam mutuamente sem considerar a

equidade.

Observa-se que a formalizacao de vetores de expansao anco-
rados nas principais vias estruturantes acabou por validar di-
recoes de crescimento ja impulsionadas pelo mercado imobiliario
(Villaca, 2001). Essa sobreposicao entre corredores viarios e
faixas de valorizacao revela a captura do planejamento por redes
de poder urbano-imobilidrio, efetivada por meio de aprovacoes
discriciondrias de loteamentos e isencbes fiscais (Bertaud,
2023). Ao privilegiar regides de maior valor comercial para
receber infraestrutura e habitacdes de renda elevada, o Plano
Diretor aprofundou as desigualdades socioespaciais, deixando as
periferias cronicamente subequipadas (Simone, 2019).
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Milton Santos (2004) distingue entre o circuito superior
(capital formal, grandes empreendimentos) e o circuito inferior
(mercados informais, moradia de baixa renda) na producao do
espaco. Em Uberlandia, essa dicotomia ajuda a mapear, de um
lado, como o0s eixos de expansao estruturados em 1994 coincidem
com intervencdes do circuito superior e, de outro, como bolsdes
periféricos, mesmo quando dotados de loteamentos formais, operam
segundo dinamicas mais proximas ao circuito inferior, onde a
auséncia de atualizacao da Planta e de mecanismos de controle

perpetua vazios urbanos e exclusao.

0 exame da Planta de Valores Imobiliarios de 1984 (Uber-
landia, 1984) evidencia seu carater ambiguo: embora concebida
como instrumento de justica fiscal, acabou refletindo expecta-
tivas de valorizacao projetadas pelos grandes proprietdrios de
terras, ajustando as bases de calculo as dinamicas especulativas
do mercado. A divisdo do municipio em amplos setores de tribu-
tacao nivelou particularidades locais e reforgou os vetores es-
peculativos ao longo dos eixos viarios (Villaca, 2001). Além
disso, a defasagem na atualizacdo dessa Planta e a auséncia de
mecanismos como o Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao Com-
pulsorios (PEUC) e aliquotas progressivas de IPTU mantiveram
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extensas dreas vazias como reservas de valor, minando a funcao
social da propriedade e agravando a exclusao habitacional
(Smolka, 2013).

Em A producdo do espaco urbano somos lembrados de que agen-
tes e processos atuam em escalas e com repertérios metodolédgicos
diversos (Sposito; Souza; Carlos, 2012). Aplicar um recorte mul-
tinivel, combinando geoprocessamento quantitativo, analise do-
cumental e etnografia de territérios de operacao (Simone, 2019,
2022) fortaleceria nossa conclusao ao propor nao sé diagndsticos
macro (eixos, valores venais), mas também microanalises dos mo-
dos como usuarios finais negociam e resistem a ldégica especula-

tiva no cotidiano.

A perspectiva de Villaca (2001) aprofunda esse diagndstico
ao identificar nos eixos de estruturacao trés dimensdes inter-
dependentes: o movimento das elites (eixo social), as condicio-
nantes naturais e infraestruturais (eixo fisico) e as narrativas
técnicas legitimadoras (eixo simbélico). O Plano Diretor de 1994
(Uberlandia, 1994) materializou um estdgio de ocupacao ja con-
solidado pela especulacao, corroborando sua critica de que o
planejamento urbano municipal age majoritariamente de forma re-

ativa (Villaca, 2001). A  hierarquizacao dos corredores,
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vinculada aos fluxos de capital imobiliario, moldou padrdes de
expansao que reproduzem a concentracao de investimentos em se-
tores privilegiados (Bertaud, 2023).

Pierre Bourdieu (1989), como destacado anteriormente, chama
atencao que o espaco urbano é atravessado por regimes de dis-
tincdao simboélica, nos quais certas areas, ou os “eixos valori-
zados”, gozam de prestigio e legitimidade técnica, enquanto ou-
tras sao estigmatizadas como periferia “inferior”. Reconhecer
essas classificacOes simbdélicas ajudaria a explicar por que,
mesmo em casos de ampla acessibilidade fisica, a periferia his-
toricamente marginalizada enfrenta barreiras de legitimagao que

dificultam politicas de densificacao justa.

Em outras palavras, trata-se de uma politica de transfor-
macao urbana que ultrapassa a mera redistribuicdao fisica da
densidade habitacional e que enfrenta, de forma direta, as es-
truturas de dominacdo simbdélica que relegam as periferias a
condicao de subespacos urbanos desprovidos de prestigio, legi-
timidade e reconhecimento. Isso implica, necessariamente, o re-
conhecimento politico e cultural dos territérios populares, a
redistribuicao do capital simbo6lico urbano, a ruptura com a

naturalizacao das desigualdades espaciais e a insercao efetiva
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das periferias nos circuitos de decisao, de visibilidade e de
valorizacao social (Bourdieu, 1989).

Em consonancia, Alain Bertaud (2023) demonstra que os pre-
¢cos de terra, determinados pela oferta e demanda, estruturam
espontaneamente a forma urbana por meio de variacbes de densi-
dade e altura construtiva. Nesse contexto, as intervencoes es-
tatais em mobilidade, como a pavimentacao de rodovias e a im-
plantacao de sistemas de transporte coletivo, funcionam como
gatilhos indispensaveis para que o mercado realize o potencial

de valorizacao do solo (Bertaud, 2023).

A pesquisa de Ana Laura Lomolino (2019) sobre verticaliza-
¢dao em Uberlandia mostra como, a partir dos anos 2000, edificios
de alto padrao se consolidaram em torno dos mesmos eixos de
valorizacao diagnosticados no Plano de 1994, reforcando a se-
gregacao vertical. Incorporar esse aspecto evidencia que a es-
peculacao nao se manifesta apenas em manchas de expansao hori-
zontal, mas também em modos especificos de adensamento elitizado
que se sobrepdem ao solo, intensificando bolsdes de inacessibi-
lidade.
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Sem diagnésticos técnicos e regulacao fundiaria eficaz, o
planejamento tende a legitimar a expansao radial preconizada
pelos agentes de mercado, em vez de promover um equilibrio entre

consumo de solo e acessibilidade

AbdouMaliq Simone (2022) complementa essa compreensao ao
propor o conceito de “The Surrounds” para designar espacos de
incerteza e improvisacao que circundam a vida urbana formal,
desafiando a captura normativa do planejamento. A mobilizacao
cotidiana nas periferias, expressa nos “ritmos de resisténcia”,
revela tdticas de permanéncia e improvisacdao que escapam as
imposig¢des institucionais, criando circuitos alternativos de
circulacao e apropriacao de infraestrutura. Essas arenas provi-
sérias de sociabilidade evidenciam a capacidade das populacdes
marginalizadas de subverter, ainda que temporariamente, as 16-

gicas especulativas de producao do espaco (Simone, 2019).

Para reverter o ciclo de exclusdo, é fundamental integrar
instrumentos fiscais e sociais que alinhem o valor do solo a
renda familiar, por meio da atualizacao periddica e transparente
da Planta de Valores, da adocdao de aliquotas progressivas de
IPTU e da imposicao de PEUC; incorporar metodologias participa-
tivas para mapear territdrios informais e utilizar diagndsticos
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qualitativos que capturem os ritmos de resisténcia periféricos;
coordenar a logica de mercado com objetivos de equidade no uso
do solo e planejar a infraestrutura de mobilidade de modo a

reduzir gradientes de acessibilidade (Smolka, 2013).

Guilherme Motta (2015) documenta como o Setor Sul da cidade
de Uberlandia, embora dotado de infraestrutura, reproduz um
“crescimento em dedos” que privilegia lotes de alta renda e
retira incentivos a ocupacao mista, isso fortalece a critica
quanto a ideia de que mera disponibilidade de servigos garante
justica espacial: sem instrumentos regulatérios atrelados a fun-
¢ao social da propriedade, até areas bem servidas podem se tornar
enclaves exclusivos. E importante fortalecer as instituicdes,
estabelecendo transparéncia nas relacdes entre loteadores e po-
der publico, bem como normas claras para aprovacao de loteamen-
tos condicionadas a oferta de infraestrutura e equipamentos so-
ciais (Simone, 2022; Villaca, 2001).

Em sintese, a urbanizacao de Uberlandia exple a tensao
continua entre o mercado imobiliario, que molda de forma livre-
mente a forma urbana, e o planejamento, que, sem regulacao ade-
quada, acaba por legitimar a ldgica especulativa. 0 entrelaca-
mento das ideias de Villaca, Bertaud e Simone demonstra que,
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para promover justica espacial e inclusao social, é imprescin-
divel reconhecer tanto as estruturas formais, eixos de expansao

e plantas de valor, quanto os ritmos informais que animam a vida

urbana.
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Glossario

BID Banco Interamericano de Desenvolvimento

DIEESE Departamento Intersindical de Estatistica e Estudos Socioeconoémicos
HIS Habitacao de Interesse Social

IBGE Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

IPTU Imposto Predial e Territorial Urbano

ISAU Indice Sintético de Acessibilidade Imobilidria Urbana

ITBI Imposto sobre Transmissao de Bens Iméveis

MG Minas Gerais

PDEU Plano Diretor de Uberlandia

QGIS Oxgntgm)Geographic Information System (Sistema de Informacdo Geografica de Cédigo

erto

UFU Universidade Federal de Uberlandia
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Apéndices

Apéndice A — Quadro de loteamentos aprovados por setor, por

prefeito.
)
©
| w w w
= + = = =
S & @ =3 & 8
H PREFEITO PARTIDO o i 7] o =
L I -5 c o o
) o o =) =)
+= — = — =
[} wl wl w w
wv wv wv (7] (7]
Otavio Rodrigues da Cunha - 2 - - -
Vasco Giffoni - 3 1 - - -
o Euclides Gonzaga de Freitas - 2 - - 1 -
N~
9 Cleanto Vieira Gongalves = 2 = = = =
© Tubal Vilela da Silva PSD 6 2 1 1 -
§ Afranio Rodrigues da Cunha PRP 6 - - - -
~ Geraldo Mota Batista PR 1 1 - - -
Raul Pereira de Rezende UDN 3 10 2 -
Renato de Freitas ARENA 3 2 3
Subtotal do periodo até déc. De 1970 28 16 6 11
o Paulo Ferolla da Silva PTB - 3 5 10 8
o
Q Virgilio Galassi PPB 4 19 52 49 17
© Zaire Rezende PMDB 1 7 14 18
§ Gilmar Machado PT - 7 9 29
—  Odelmo Ledo PP - 23 37 51
Subtotal do periodo apdés déc. De 1980 5 59 117 157 37

Fonte 54 — Elaborado pelo Autor (Pereira, 2010; Uberlandia, 2021a)
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Apéndice B — Quadro de referéncia de valores (moedas e

salario-minimo).

) £ o £ o 0
o S 2o S8 b 5
= <0 T = = o fu
C,_; C N e ZO-H ZO-H [
d'm oo = o~ 5O D 50 < o
= c O N = 5 in iRk =50 @
Ano Moeda = o= o vX o Sa oS
= 5 LE =29 T "o T e—-g - N
LZ © = o\OO(U O\oo
© = C o O O S C © [}
—~ ° ~ 5 o o+ o
© ] (UU Eq, E n -
(0] © (0p] OU o o ©
T O oo c
—
1984 Cr$ 145.200,00 .425,92 101,83 | 94.380,00 66,19 0,00070
1985 Cr$ 322.080,00 .196,93 269,09 | 209.352,00 174,91 0,00084
1986 Cr$ 100.670,00 .004,71 100,20 | 65.435,50 65,13 0,00100
1987 Cz$ 1.988,09 843,36 2,36 1.292,26 1,53 0,00119
1988 Cz$ 15.353,42 707,92 21,69 9.979,72 14,10 0,00141
1991 Cr$ 24.847,88 418,70 59,35| 16.151,12 38,57 0,00239
1992 Cr$ 293.904,97 351,46 836,24 (191.038,23 543,55 0,00285
1994 CR$ 6.365,41 247,64 25,70 4.137,52 16,71 0,00404
2021 R$ 1.100,00 2,19 501,53 715,00 326,00 0,45594
2022 R$ 1.212,00 1,84 658,32 787,80 427,91 0,54317
2025 R$ 1.518,00 1,09| 1.394,08 986,70 906,15 0,91837
Fonte 55 — Elaborado pelo Autor ((Brasil, 2025)
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