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RESUMO

O crescimento urbano e a expansao periférica das cidades tém
gerado desafios para a sustentabilidade e a qualidade de vida,
especialmente em loteamentos de interesse social (HIS). Em Uberaba-
MG, a implantacao desses loteamentos apds o Plano Diretor de 2006
evidencia fragilidades na oferta e organizacao de areas verdes,
fundamentais para o bem-estar e a estruturacio urbana. Este estudo
analisou a morfologia das areas verdes em HIS sob cinco aspectos
principais: configuragdo, grau de estruturagcdo, distribuicao,
conectividade e integracao, utilizando a sintaxe espacial para avaliar
sua relagdo com o tecido urbano.

A pesquisa combinou revisao bibliografica, analise documental
e cartografica, com uso de AutoCAD e QGIS, permitindo mapear e
categorizar os espacos verdes em diferentes padroes morfoldgicos. Os
resultados indicam que grande parte das areas verdes atende apenas
aos requisitos minimos legais, sendo implantadas de forma residual,
fragmentada e localizada em bordas ou areas de menor valor fundiario,
comprometendo conectividade, integracdo e apropriagcdo social.
Observou-se também a auséncia de hierarquia clara, limitando
acessibilidade e funcionalidade do sistema de espacos livres.

Esses achados reforcam a necessidade de revisao das politicas
publicas e da legislacao municipal, com foco na qualidade, diversidade
tipolégica, hierarquizacao e integracao das areas verdes, contribuindo
para o planejamento urbano sustentavel, inclusivo e resiliente.

Palavras chaves: Areas verdes urbanas; Loteamentos de
interesse social; Morfologia urbana; Desempenho morfolégico; Sintaxe

espacial.

ABSTRACT

Urban growth and peripheral expansion of cities have posed
significant challenges to sustainability and quality of life, particularly in
social housing developments (HIS). In Uberaba, Brazil, the
implementation of these developments after the 2006 Master Plan
reveals weaknesses in the provision and organization of green areas,
which are essential for well-being and urban structuring. This study
analyzed the morphology of green areas in HIS across five key aspects:
configuration, degree of structuring, distribution, connectivity, and
integration, using space syntax to evaluate their relationship with the
urban fabric.

The research combined literature review, documentary and
cartographic analysis, employing AutoCAD and QGIS to map and
categorize green spaces according to different morphological patterns.
Results indicate that most green areas meet only the minimum legal
requirements, often implemented in a residual, fragmented manner on
peripheral or lower-value land, compromising connectivity, integration,
and social appropriation. A lack of clear hierarchy further limits
accessibility and functionality of the urban open space system.

These findings highlight the need to revise public policies and
municipal legislation, focusing on quality, typological diversity,
hierarchy, and integration of green areas, contributing to more

sustainable, inclusive, and resilient urban planning.

Keywords: Urban green areas; Social housing developments;

Urban morphology; Morphological performance; Space syntax.
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INTRODUGAO

A tendéncia global indica um aumento constante da
populacao urbana, sendo que, pela primeira vez, desde 2007, as areas
urbanas superaram as populag¢des rurais em termos mundiais devido
ao rapido crescimento nas cidades. Projecdes da ONU sugerem que
até 2050, aproximadamente dois tergos da populacao global residirao
em ambientes urbanos. O crescimento acelerado da populacao
urbana global tem transformado as paisagens urbanas, levando a uma
expansao territorial das cidades. Porém, estudos ainda indicam que as
atuais cidades estdo experimentando padrdes de crescimento em
termos de extenséo territorial mais acentuados do que em aumento
populacional, resultando em uma expansao geografica crescente
(ALVAREZ, 2021).

Em oposicao a esse cenario, o urbanismo se apresenta como
resposta a essa expansao desordenada, redefinindo a forma como as
cidades sdo concebidas e construidas. Desde as medidas iniciais de
urbanismo higienista das cidades na era industrial até as reformas
urbanas na Europa com criagao de jardins e bulevares, a percepgao
das areas verdes urbanas evoluiu. O urbanismo funcionalista do século
XX atribuiu a elas a funcdo de lazer, no entanto, negligenciava as
condicdes naturais do local. A partir dos anos 1990, a sustentabilidade

tornou-se uma parte central da revisdo de paradigma sobre a estrutura

urbana, incorporando consideragdes ambientais na produgao do
espaco urbano (FARR, 2010).

No entanto, desafios persistem, especialmente em cidades
brasileiras, onde o desenvolvimento muitas vezes prioriza aspectos
econbmicos sobre dimensoes sociais e ambientais. Neste caso, na
busca por menos impactos negativos no ambiente urbano e em seu
entorno, a abordagem ecolégica no planejamento urbano torna-se
crucial para reconhecer a cidade como parte da natureza e defender a
coexisténcia harmoniosa entre humanos e ecossistemas urbanos.
Assim, as concepgdes contemporaneas de urbanismo abracam a
importancia de manter areas nativas na malha urbana para preservar a
biodiversidade e os servicos ambientais oferecidos pela natureza, e
consideram, como parte da qualidade de vida da populacgédo local, sua
conexao com a natureza, valorizando as areas vegetadas urbanas.

As areas verdes desempenham um papel crucial na qualidade
de vida nas cidades contemporéneas, especialmente em um cenario
de crescente urbanizacao. Nos loteamentos de interesse social, essas
areas sao ainda mais importantes, pois muitas vezes constituem os
Unicos espacos de lazer e convivéncia acessiveis a populagcao. Além de
promoverem a inclusdo social, essas areas contribuem para a
preservagcao ambiental e para o equilibrio ecolégico em meio ao
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ambiente construido. Com isso, torna-se essencial compreender e
valorizar a funcao dessas areas como parte integrante de um
planejamento urbano sustentavel, que atenda as necessidades da
populagao e promova a conexao entre a cidade e a natureza.

Assim, esses espagos sao essenciais para a saude, bem-estar
e qualidade de vida das pessoas, servindo como locais de encontro,
fomentando relagcdes afetivas e lagcos comunitarios e oferecendo
experiéncias agradaveis e estéticas diferenciadas, livre das
dificuldades associadas as aglomeragbes urbanas. Especialmente
para as criangas, é fundamental que esses espagos proporcionem a
oportunidade de lazer e interacao com a natureza de varias formas.
Gehl (2013) enfatiza que a vitalidade das cidades reside na apropriagao
e uso adequado do espaco publico, onde as pessoas se sintam
convidadas a explorar esses espacos, mantendo uma conexao
significativa com suas atividades didrias. Ele destaca a necessidade de
resgatar a dimensao humana das cidades, proporcionando espagos
publicos agradaveis, seguros, sustentaveis e saudaveis.

Assim, a presente pesquisa busca compreender esse
fendmeno no contexto da cidade de Uberaba, localizada no Triangulo
Mineiro. Com populagcdo estimada em aproximadamente 340 mil
habitantes e &rea territorial de cerca de 4.400 km?, o municipio tem
vivenciado um crescimento urbano expressivo, marcado pela

ocupagao de areas periféricas. Nesse processo, os loteamentos de

interesse social assumem papel central, ao mesmo tempo em que
respondem a demanda por habitacao popular e impoem desafios a
integragcdo urbana, a infraestrutura e a qualificagcdo dos espacos
publicos — em especial das areas verdes.

A legislagcdo municipal define percentuais minimos para a
destinacao de areas verdes em loteamentos, mas nao detalha critérios
para sua qualificacdo, hierarquizacdo ou integracdo ao sistema
urbano. Esse cenario aponta para uma necessidade de investigacao
mais aprofundada sobre como essas areas verdes estao configuradas
nos loteamentos sociais e qual o seu papel na estruturagio da cidade,
sobretudo diante dos desafios que envolvem a rapida urbanizacao e a
busca por cidades mais inclusivas e sustentaveis.

Paralelamente, desde 2022, estd em andamento a revisao do
Plano Diretor pela Secretaria de Planejamento da Prefeitura Municipal
de Uberaba e, para isso, algumas visitas em campo tém sido feitas.
Durante essas visitas, ficou evidente o abandono e desinteresse por
parte do governo municipal em relagao a essas areas verdes, muitas
das quais ainda permaneciam como Aareas vazias, sem qualquer
aprimoramento que as qualificasse como pracgas, parques ou locais de
lazer. Além disso, a atuagdo da proponente da pesquisa como
arquiteta analista na Secretaria de Planejamento, fez com que a
mesma observasse, apds 0 contato constante com os processos de
aprovacao de novos loteamentos, algumas fragilidades na legislagcdo
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referente a producao, distribuicdo e qualidade das areas verdes que
estao sendo entregues pelos loteadores a populagao.

A revisao do Plano Diretor de Uberaba, em curso, e as
fragilidades observadas nas legislagOes atuais em relagao a produgao
e qualidade dessas areas verdes nos loteamentos de interesse social,
reforcam a necessidade de discutir a importancia dessas areas como
parte integrante do tecido urbano. Diante do rapido crescimento
urbano e das transformacodes nas cidades, torna-se imprescindivel
uma analise criteriosa das areas verdes nas cidades contemporaneas.

Segundo dados da Secretaria de Planejamento de Uberaba,
até julho de 2023, foram aprovados 34 loteamentos no admbito do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), e mais 18 loteamentos de
interesse social que nao faziam parte do referido programa, porém se
caracterizam como loteamentos destinado a Habita¢gdes de Interesse
Social (HIS). Tal como ocorre com qualquer outro loteamento, uma
parcela das terras a ser loteada deveria ser destinada a criagao de
areas verdes, geralmente em torno de 10% das areas computaveis. De
acordo com a Lei de Parcelamento do Solo de Uberaba (UBERABA,
2007), as loteadoras podem entregar essas areas como terrenos
vazios, desprovidos de qualquer infraestrutura publica, sendo exigido
somente calgcada e iluminagdo nesta calcada. Isso significa que
quadras, brinquedos, bancos e outros equipamentos s6 seriam

instalados posteriormente, mediante disponibilidade de recursos

governamentais, programas especificos ou contrapartidas, o que pode
representar um lapso de anos.

Nesse cenario, emergem algumas questdes centrais que
orientam a presente investigacao: de que maneira as areas verdes
estao configuradas e distribuidas nos loteamentos de interesse social
em Uberaba, e quais padrbes espaciais podem ser identificados?
Como esses espagos se articulam entre si e com o tecido urbano,
contribuindo ou ndo para a constituicdo de um sistema de espacos
livres mais integrado? Quais atributos de planejamento se destacam,
influenciando seu potencial de apropriagao social? E, por fim, em que
medida lacunas na legislacdo urbanistica e nos programas
habitacionais afetam sua efetiva implantagcdo, manutencao e
integracdo ao ambiente urbano?

Desse modo, a presente dissertagcdo tem como objetivo
principal analisar as areas verdes nos loteamentos de interesse social
implantados em Uberaba apds o Plano Diretor de 2006, considerando
sua configuracéo, grau de estruturagcéo, distribuicao, conectividade e
integracdo com o tecido urbano. Busca-se compreender, de um lado,
aintencao de planejamento que orientou sua defini¢cao e, de outro, sua
efetiva articulacdo com a malha urbana e sua contribuicdo para a

qualidade ambiental e social da cidade.
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Para isso, o trabalho foi estruturado de forma a articular o
embasamento tedrico, o levantamento empirico e a anélise dos dados.
Assim, a dissertacao organiza-se em trés capitulos principais.

O primeiro capitulo dedica-se a construgdo do referencial
tedrico que sustenta a pesquisa, reunindo conceitos fundamentais
para compreender a constituicdo e o papel das areas verdes em
loteamentos de interesse social. A discussdo tem inicio com os
fundamentos do planejamento urbano, abordando sua origem,
evolugao e principais marcos histéricos. Em seguida, sdo incorporadas
contribuicbes de autores contempordneos que refletem sobre a
vitalidade urbana, a escala humana e a qualidade dos espacgos
publicos, com destaque para Jane Jacobs e Jan Gehl, cujas reflexdes
situam-se no contexto do urbanismo atual e oferecem subsidios para
pensar a relagao entre cidade, espacgo publico e qualidade de vida.

Na sequéncia, o debate avancga para o campo da morfologia
urbana e dos processos de producdo do espaco, destacando as
contribuicbes de José Lamas, Bill Hillier e Julienne Hanson, Gunter
Kohlsdorf e Maria Elaine Kohlsdorf, Frederico de Holanda e Valério
Medeiros. Nesse ambito, sdo trabalhados dois eixos fundamentais: o
desempenho morfolégico, que permite compreender como a forma
urbana influencia o uso, a apropriagao e a qualidade dos espagos; e a

teoria da sintaxe espacial, que oferece instrumentos para analisar a

conectividade do tecido urbano, fornecendo bases para a leitura da
articulagao entre as areas verdes e a cidade.

Esse percurso conduz a discussao conceitual sobre as areas
verdes, abordando suas definigdes, fungdes e evolugao histérica. Em
seguida, as areas verdes sdo examinadas tanto enquanto um sistema
préprio — o Sistema de Areas Verdes Urbanas (SAVU) — quanto como
parte integrante de um sistema mais amplo, os Sistemas de Espacos
Livres (SEL), evidenciando suas multiplas dimensoes e interfaces com
o planejamento urbano contemporaneo. Nessa andlise, destacam-se
as contribuicdes de Matheus Maramaldo Andrade Silva, Silvio Macedo,
e Eugenio Fernandes Queiroga, que situam as areas verdes como
elementos estratégicos para a articulagao entre a dimensao ambiental
e a organizacao espacial da cidade, ressaltando também sua fungao
na integragao social.

Ao consolidar conceitos sobre areas verdes, sua evolugao
histérica, fungbdes, morfologia, articulagdo com os Sistemas de
Espacos Livres e fundamentos de planejamento urbano, o capitulo
oferece uma base tedrica robusta para compreender como esses
elementos se manifestam nos loteamentos de interesse social em
Uberaba. Essa fundamentagao fornece a base para as analises que
serdo desenvolvidas nos capitulos seguintes, sustentando a

investigagdo sobre como o planejamento urbano influencia a
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implantacao, a integracao e o papel dessas areas no contexto da
cidade.

O segundo capitulo apresenta e discute o arcabouco legal que
orienta a producao do espaco urbano em Uberaba, com énfase nas
disposicbes relacionadas as areas verdes. Sao examinadas,
principalmente, a Lei Orgédnica do Municipio, o Plano Diretor e a
legislagdo complementar, como a lei de parcelamento, uso e
ocupacao do solo, considerando seus impactos na organizagdo urbana
e na implantacdo de espacos verdes nos loteamentos de interesse
social, identificando lacunas e fragilidades no tratamento normativo
desses espacos. Ao oferecer esse panorama, o capitulo estabelece a
base necessaria para analisar, posteriormente, como tais dispositivos
se materializam na pratica do parcelamento do solo e na efetiva
implementacao das areas verdes.

Além disso, o capitulo aborda a expansao urbana de Uberaba,
em especial a partir do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV),
destacando suas implicagdes na configuracdo da cidade. Por fim,
analisa-se o0 quadro das areas verdes no municipio, com énfase no
Mapa 3, anexo a Lei do Plano Diretor (LC n® 359/2006 e alteragdes), que
representa o Sistema Ambiental Urbano, estabelecendo a base
necessaria para compreender como tais dispositivos se materializam
na pratica do parcelamento do solo e na efetiva implementacao das

areas verdes.

O terceiro capitulo é dedicado a analise empirica das areas
verdes nos loteamentos de interesse social implantados em Uberaba
apo6s o Plano Diretor de 2006. Sdo examinados os aspectos de
configuragcdo, grau de estruturacdo, distribuicdo, conectividade e
integracdo das 4areas verdes, através da analise de padrdes
morfolégicos, relagdao com o tragado urbano e presencga (ou auséncia)
de elementos organizadores que influenciam sua utilizagcdo e
funcionalidade.

Para isso, a investigagdo combina revisdo documental,
analise cartografica com softwares de geoprocessamento (AutoCAD e
QGIS) e aplicacao de métodos da Sintaxe Espacial. Visitas de campo
complementaram o levantamento, permitindo observar as condigcdes
fisicas e de uso dos espacos e subsidiando um diagndstico detalhado.

Essa analise fornece os dados fundamentais para responder
as perguntas de pesquisa e sustenta as reflexdes e recomendacoes
apresentadas nas consideragdes finais, que visam aprimorar a
legislagéo e os programas habitacionais relacionados as areas verdes,
promovendo cidades mais inclusivas, resilientes, conectadas a

natureza e com melhor qualidade de vida para as comunidades.
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Capitulo 1

PLANEJAMENTO URBANO
E AREAS VERDES




1. PLANEJAMENTO URBANO E AREAS VERDES

O crescimento das cidades, especialmente ao longo do ultimo
século, trouxe ganhos significativos em termos de desenvolvimento
econdmico e inovacao, mas também acentuou problemas urbanos
complexos, como segregacao territorial, déficit de infraestrutura e
impactos ambientais. Assim, a expansdo urbana desordenada
comprometeu a qualidade de vida, afetando a oferta de servigos
essenciais e a preservagao dos recursos naturais.

Nesse cenério, o planejamento urbano consolidou-se como
instrumento estratégico para orientar a expansao das cidades,
organizar o uso e a ocupagao do solo e promover o equilibrio entre
crescimento econdmico, justica social e preservagcdao ambiental.
Inicialmente voltado para medidas sanitarias e de ordenamento fisico
no inicio do século XX, o planejamento incorporou ao longo do tempo
dimensoes sociais, econdmicas, politicas e ambientais, tornando-se
um campo interdisciplinar capaz de responder a multiplos desafios
contemporéneos.

A compreensao dessa evolucao é essencial para analisar de
forma critica as politicas e praticas relacionadas as areas verdes —
elementos fundamentais para a qualidade ambiental, a saude publica
e a integracao social no espaco urbano. Por isso, neste capitulo, serao
apresentados os fundamentos do planejamento urbano, com
destaque para sua trajetéria no Brasil; discutidos conceitos de
morfologia urbana e desempenho morfolégico, com énfase na Teoria
da Sintaxe Espacial; e abordados os principais conceitos, fungdes das
areas verdes, situando-as no contexto mais amplo do Sistema de
Espacos Livres (SELs).

1.1. Fundamentos do planejamento urbano

O planejamento urbano, tal como ¢é compreendido
atualmente, consolidou-se no inicio do século XX como resposta as
profundas transformagdes provocadas pelo rapido crescimento das
cidades e as adversidades decorrentes da urbanizagdo acelerada.
Esse processo ganhou impulso decisivo apés a Revolucao Industrial,
quando a divisdo do trabalho, a mecanizacdo e a consolidagado da
sociedade moderna impuseram novas légicas ao espaco urbano,
impulsionando seu crescimento acelerado e suas transformacgdes
estruturais (Pires; Cezar, 2016).

A partir desse momento, as cidades deixaram de ser apenas
espagos de convivéncia para se tornarem também centros de
producao, circulacdo e consumo, o que intensificou os desafios
urbanos e evidenciou desigualdades socioespaciais. A malha urbana
passou a se conformar no tempo e no espaco de forma complexa,
afetando diretamente a vida dos seus habitantes, seja no acesso a
moradia ou na utilizagcdo dos servicos publicos e dos recursos
territoriais disponiveis (Oliveira; Castilho, 2021).

Nesse contexto ainda recente em termos historicos, surge o
planejamento urbano como resposta as adversidades enfrentadas
pelas cidades no inicio do século XX. Inicialmente focado em medidas
de controle sanitario e ordenamento fisico, o planejamento urbano
expandiu-se para incorporar dimensdes sociais, econOmicas e
politicas. Como afirma Peter Hall (apud Oliveira; Castilho, 2021), o

planejamento das cidades “funde-se, quase imperceptivelmente, com
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os problemas das cidades, e com aqueles na economia, na sociologia
e na politica das cidades, e esses, por sua vez, com toda a vida
socioecondmico-politico-cultural da época”.

Assim, ao longo dos anos, diversas teorias foram formuladas
para propor modelos ideais de cidade que superassem os desafios
urbanos e possibilitassem melhores condi¢cdes de vida. Embora muitas
dessas propostas permaneceram no campo do idealismo, sem efetiva
aplicacdo, consolidou-se a percepcao de que o planejamento urbano
nao se limita ao desenho da cidade, mas deve ser compreendido como
um instrumento multidimensional, capaz de enfrentar os conflitos
urbanos de forma integrada e contextualizada (Lima, 2017).

De fato, o maior processo de urbanizagcdo se iniciou na
Inglaterra com a primeira Revolucao Industrial, no século XVIII. A
evolucao das técnicas agricolas substituiu a mao de obra do campo,
expulsando essas pessoas para a cidade. Ao mesmo tempo, elas eram
atraidas pela promessa de novos postos de trabalho urbano,
resultando em um grande éxodo. Esse intenso éxodo rural
sobrecarregou as cidades (fig. 01), fazendo com que a massa de
trabalhadores passasse a viver em condigcdes precarias e insalubres
nos centros das grandes cidades, enquanto a burguesia se instalava
nas periferias, caracterizadas por possuir grandes parques, se
assemelhando aos campos (Mumford, 1991 apud Oliveira; Castilho,
2021).

A proposta da Cidade-Jardim, de Ebenezer Howard (1898), foi
uma das primeiras respostas a crise da cidade industrial vitoriana.

Inspirado pelo desejo de melhorar as condi¢cbdes urbanas, Howard

propds cidades autossuficientes no campo, com populagao limitada e
separacgao de usos. Essa ideia refletia o movimento “Regresso a Terra”,
alimentado pelo saudosismo e pela critica as condigoes das cidades

daquele tempo (Benévolo, 2001, apud Oliveira; Castilho, 2021).

TN S e
Fig. 001: Rua de um bairro pobre de Londres (Dudley Street), retratada em gravura
de Gustave Doré, 1872, evidenciando as precarias condi¢gdes de vida da classe
trabalhadora durante o processo de urbanizagao acelerada no contexto da
Revolugao Industrial. Fonte: BENEVOLO, 1999. Disponivel em:
https://urbanidades.arq.br/2008/02/28/as-origens-do-planejamento-urbano/.
Acesso em: 15 jul. 2025.

Apesar de sua proposta nao ter sido amplamente aplicada,

seus principios influenciaram profundamente o planejamento urbano
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moderno. Jane Jacobs (2011, apud Oliveira; Castilho, 2021) critica essa
influéncia, apontando que a separacgao rigida de fungbes urbanas e o
isolamento dos bairros enfraqueceram a vida urbana e social. Para ela,
Howard ignorava aspectos fundamentais das cidades, como
seguranga, politica e trocas econbmicas, e suas ideias acabaram
contribuindo para a fragmentacao urbana.

O modelo de Howard influenciou Patrick Geddes, que
defendeu um planejamento regional baseado na ecologia e nos
recursos locais. Para ele, a cidade deveria ser integrada ao ambiente
natural e crescer de forma equilibrada. Lewis Mumford, por sua vez,
prop0s a descentralizagao urbana, com comunidades menores e mais
sustentaveis. Ele explorou a interagdo entre processos humanos e
naturais na cidade, abordando a necessidade de um planejamento
genuino para harmonizar fatores geograficos e econdmicos com os
propédsitos humanos (Meneguetti, 2007; Oliveira; Castilho, 2021). Ou
seja, essas propostas, ainda que reformistas, acabaram consolidando
uma visao idealizada da cidade, muitas vezes dissociada da realidade
urbana e social, influenciando praticas de planejamento que
desconsideraram a complexidade das cidades (Oliveira; Castilho,
2021).

Posteriormente, com o fim da Primeira Guerra Mundial, Walter
Gropius funda, em 1919, a Bauhaus, buscando concretizar uma
arquitetura moderna voltada a transformagao da vida cotidiana. A
proposta modernista, influenciada pela légica industrial, defendia uma
arquitetura funcional e padronizada, adequada a produgcao em massa.
Esse pensamento influenciou o urbanismo, especialmente com os
Congressos Internacionais de Arquitetura Moderna (CIAM) e a Carta de

Atenas (1941), que organizaram a cidade em quatro fungdes basicas:
habitar, trabalhar, circular e recrear — ignorando, porém, o papel da
rua e da vida urbana cotidiana (Oliveira; Castilho, 2021).

Um dos exemplos mais emblematicos desse urbanismo
modernista € a Ville Radieuse (fig. 02), concebida por Le Corbusier em
1935. Pensada como uma cidade funcional e hierarquizada, sua
proposta previa edificios altos e espacados, organizados em zonas
especificas para habitacao, trabalho, circulagcao e lazer, refletindo

diretamente os principios da Carta de Atenas (Oliveira; Castilho, 2021).
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Fig. 002: La Ville Radieuse, Le Corbusier. Disponivel em:
https://ricardotrevisan.com/2022/07/04/a-cidade-modernista/ Acesso em: 15 jul.
2025.
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Nesse periodo, o planejamento urbano se afirma como
ferramenta do préprio capitalismo, garantindo as condicdes de
reproducdo do capital por meio de infraestrutura, regulagdo e
organizagao do territério, com a criagcdo de bairros operarios, zonas
industriais e servigcos coletivos. A urbanizagdo avanca sobre os
territérios, e o planejamento torna-se fundamental diante da transigao
de uma populacao majoritariamente rural para uma sociedade urbana
(Lima, 2017).

Jane Jacobs (2011, apud Oliveira; Castilho, 2021) critica
duramente esses principios, apontando que o urbanismo moderno
desconsidera as necessidades reais das pessoas, fragmenta a cidade
e destrdi sua vitalidade. A separacao de usos e a criacao de espacgos
isolados resultam em ambientes estéreis, sem trocas sociais. Para ela,
os modernistas impuseram uma visdo técnica e autoritaria da cidade,
distante da complexidade da vida urbana.

Francoise Choay (2007, apud Lima, 2017) complementa essa
critica ao afirmar que o chamado “urbanismo cientifico” € um mito.
Toda proposta urbanistica estd imbuida de valores (como fé no
progresso ou aversdo ao passado) e produz modelos ideais que
substituem a cidade real. A racionalidade técnica, embora necessaria,
nao elimina decisdes ideolégicas nem substitui a imaginagao e a
vivéncia urbana. Para a autora, a complexidade dos mecanismos
econdmicos, tecnoldgicos e administrativos pode exigir especialistas,
mas o planejamento urbano ndo pode prescindir da dimens&o social e

simbdlica da cidade.

Apds a Segunda Guerra Mundial, no contexto da urbanizagao
acelerada e do éxodo rural, o planejamento urbano passou a ser uma
funcao central da sociedade, mas enfrentou crise com o colapso do
modelo keynesiano-fordista. Nesse cenario, a crenca no Estado como
garantidor do bem comum e do equilibrio social foi abalada,
provocando criticas tanto de setores liberais quanto dos movimentos
sociais.

A partir da década de 1950, ocorre uma transformagao nos
estudos urbanos, especialmente na geografia humana, que passa a
entender as cidades como sistemas complexos e em constante
transformagdo. O planejamento deixa de ser uma arte voltada ao
ordenamento fisico e estético para assumir contornos cientificos e
sistémicos, voltando-se também para questdes sociais e econémicas
(Hall, 2016, apud Oliveira; Castilho, 2021).

O planejamento urbano regulatério, influenciado tanto pelo
modernismo (com seu viés tecnocratico, universalista e idealizador)
quanto pelo pensamento keynesiano (com foco na atuagao estatal
para corrigir falhas do mercado), perdeu forca. Em seu lugar, emergiu
uma légica de planejamento estratégico, voltada a competicao entre
cidades e a busca por investimentos internacionais. Nesse novo
modelo, a cidade passa a ser pensada como “empresa”, gerida com
base em principios empresariais e voltada a obtengao de produtividade

e resultados econémicos (Lima, 2017).
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Fig. 003: Panfleto do Governo do Estado do Rio de Janeiro destacando a
participagéo do estado na Eco-92. Fonte: Secretaria de Estado de Educagéo do Rio
de Janeiro - SEEDUC RJ.

Essa logica favoreceu a atuacao de agentes privados no
planejamento e gestao urbana, especialmente por meio de parcerias
publico-privadas, e tende a enfraquecer a participacao social e os
mecanismos democraticos de controle. A cidade deixa de ser vista
como espago politico (a polis) e passa a ser tratada como ativo
econdmico, reforcando desigualdades e aprofundando a exclusao dos
grupos menos favorecidos (Pires; Cezar, 2016).

Na segunda metade do século XX, diversos relatorios
comecam a surgir alertando sobre as graves consequéncias das
atividades humanas, abordando questdes como o aquecimento global,
a deplecao da camada de ozbnio, os efeitos do crescimento
populacional descontrolado sobre os recursos naturais e a
insustentabilidade dos modelos econémicos e politicos vigentes. Foi
nesse contexto que, em 1987, foi publicado o Relatério Brundtland
(Meneguetti, 2007).

A crise ambiental passou a exigir que o desenvolvimento
econdmico fosse repensado a luz de seus custos ecologicos. O
Relatoério Brundtland, elaborado pela Comissao Mundial sobre Meio
Ambiente e Desenvolvimento da ONU, foi responsavel por consolidar o
conceito de desenvolvimento sustentavel, definido como aquele que
“atende as necessidades do presente sem comprometer a capacidade
das geragdes futuras de atenderem as suas proprias necessidades” —
buscando, assim, uma harmonia entre crescimento econdmico e
equilibrio ambiental (Pires e Cezar, 2016; Maniassi e Pereira, 2023).

Esse marco contribuiu para o fortalecimento da agenda

ambiental nos anos seguintes, culminando na realizacdo da
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Conferéncia das Nagdes Unidas sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento, a chamada Cupula da Terra, realizada no Rio de
Janeiro em 1992 (fig. 03). Esse evento ampliou a visibilidade global das
questdes ambientais e resultou em compromissos importantes, como
a Agenda 21, um plano de agado que reconhecia a importancia de
politicas publicas voltadas ao desenvolvimento sustentavel, inclusive
no ambito urbano (Custédio, 2018). A partir dai, cidades como
Copenhague, Portland e Vancouver passaram a incorporar principios
de sustentabilidade em seus planos diretores e estratégias de gestao
urbana.

Duas décadas depois, a preocupagcdao com os desafios
ambientais, sociais e econdmicos foi retomada e ampliada com a
Agenda 2030, lancada pela ONU em 2015. Essa agenda apresentou um
conjunto de 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) e 169
metas interconectadas, propondo uma abordagem integrada para o
enfrentamento das desigualdades e da degradagao ambiental. Entre os
ODS, destaca-se o ODS 11 - Cidades e Comunidades Sustentaveis,
que enfatiza a necessidade de tornar os espagos urbanos mais
inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis (Abulatif, Silva e
Colusso, 2021).

A Agenda 2030 representa, portanto, uma resposta global as
transformacgdes urbanas, exigindo maior atengao a qualidade de vida
nas cidades e a gestao de seus territorios. Questdes como habitagao
adequada, mobilidade, acesso a servigos e a infraestrutura urbana,
areas verdes e mudancgas climaticas passaram a integrar, de forma

mais sistematica, os debates sobre o planejamento urbano em escala

internacional. Nesse cenario, os sistemas urbanos se tornam pecas
centrais no enfrentamento dos desafios contemporaneos, exigindo
abordagens intersetoriais e integradas que considerem a
complexidade das dindmicas urbanas e seus impactos sobre o meio
ambiente e a sociedade.

No Brasil, o processo de urbanizacdo ocorreu de forma
desigual e desordenada, marcado pela auséncia de politicas publicas
eficazes e de planejamento urbano estruturado. A medida que a
populacido migrava massivamente para os centros urbanos em busca
de trabalho, especialmente a partir da segunda metade do século XX,
as cidades cresceram de maneira acelerada, sem a devida
infraestrutura, resultando em exclusdo social e precarizacdo dos
territérios (Mahfus, 2003, apud Pires; Cezar, 2016).

A partir da década de 1980, o planejamento urbano brasileiro
passa a incorporar uma abordagem mais participativa e voltada para a
justica social, em contraponto ao modelo regulatério centrado no
Estado, em que o territério era pensado a partir do que faltava, e nao
darealidade vivida. Assim, o movimento da reforma urbana propés um
“planejamento politizado”, que reconhece a cidade como resultado da
acao de multiplos agentes sociais e defende a construgao de pactos
coletivos, estratégias e instrumentos que promovam justica territorial
(Lima, 2017).

Essa concepcao se concretizou na Constituicao Federal de
1988, que ampliou o conceito de fung¢do social, aplicando-o néo
apenas a propriedade, mas também a cidade, estabelecendo as bases

para um planejamento urbano comprometido com o interesse coletivo.
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Com a promulgacao do Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), o
termo “direito a cidade” foi incorporado de forma inédita a legislagao
brasileira, consolidando um novo paradigma de planejamento urbano
(Lima, 2017).

Ainda que a efetividade da participacao popular possa ser
questionada na pratica (fig. 04), trata-se de um direito garantido
legalmente e representa um avanco fundamental na democratizagao
da gestao urbana (Lima, 2017).

O crescimento descontrolado das cidades brasileiras
contribuiu para a urbanizagcdo da pobreza, com a concentragcdo de
populagdes de baixa renda em areas periféricas e desassistidas, fruto
da légica dos modelos econbmicos que passaram a mercantilizar o
solo urbano. O espagco da cidade se tornou um bem de mercado,
acessivel apenas a quem tem poder aquisitivo. Assim, o direito a
cidade — em sua dimensdo mais ampla — passou a ser efetivamente
usufruido apenas pelas camadas mais favorecidas da populagao
(Pires; Cezar, 2016).

Atualmente, as cidades brasileiras continuam enfrentando
grandes desafios estruturais que refletem esse histérico de
desigualdades e contradicbes. A segregacdo socioespacial, a
precariedade da infraestrutura urbana nas periferias, os déficits
habitacionais e a insuficiéncia de espagos publicos de qualidade
evidenciam a persisténcia de um modelo de urbanizagao excludente.
Embora os marcos legais tenham avangado no reconhecimento de
direitos e na institucionalizagcdao da participagdo popular, sua
implementagao pratica ainda é limitada por disputas politicas,

interesses econdbmicos e pela fragilidade das capacidades
institucionais locais.

Diante desse cendrio, permanece o desafio de construir
politicas urbanas que de fato enfrentem as desigualdades estruturais
e avancem na direcdo de uma cidade mais justa. Questdes como
mobilidade, habitagdo, acesso a infraestrutura e a terra urbanizada,
além da gestao dos espacgos publicos, exigem abordagens integradas
e sensiveis as especificidades de cada territério. Assim, compreender
a cidade como espaco de disputa e de construcido coletiva segue
sendo fundamental para que o planejamento urbano cumpra seu papel
na promog¢ao da justi¢a social e na qualificagcdo do ambiente urbano.

Fig. 004: Votacao do Plano Diretor de Floriandpolis na Camara de Vereadores. Foto:
Eduardo Valente. Disponivel em: https://urbanidades.arq.br/2014/01/01/a-

importancia-da-participacao-popular/. Acesso em: 24 ago. 2025.
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1.2. Morfologia urbana

O termo morfologia tem origem nas ciéncias bioldgicas, sendo
tradicionalmente utilizado para designar o estudo das formas e da
historia das variacdes morfolégicas nos seres vivos (Ferreira, 1999
apud Diniz; Oldoni, 2021). A partir dessa raiz conceitual, o termo foi
apropriado por diversas disciplinas, inclusive o urbanismo, para
descrever e analisar a forma das cidades e seus processos de
transformacao.

No campo do urbanismo, Lamas (1993 apud Diniz; Oldoni,
2021) define morfologia como “a ciéncia que estuda as formas,
interligando-as com os fendmenos que lhes deram origem” (p. 37),
compreendendo-a como o estudo da configuragcdo e da estrutura
exterior de um objeto. Contudo, para Pereira Costa e Gimmler Netto
(2015 apud Diniz; Oldoni, 2021), a simples descricado da forma urbana
nao expressa a complexidade e a profundidade dessa ciéncia. Segundo
os autores, morfologia urbana envolve também a analise da forma em
relagao com o processo histérico, com o crescimento urbano e com a
funcado desempenhada pelos elementos espaciais.

A origem do conceito de morfologia urbana, como campo
estruturado de estudo, é atribuida aos gedgrafos alemaes e franceses,
no inicio do século XX, sendo posteriormente desenvolvida por
pesquisadores ingleses, como afirma Del Rio (1990 apud Pessotti,
2021). Ainda assim, o uso do termo “morfologia” no contexto das
formas antecede esse periodo: de acordo com Pereira Costa e Gimmler
Netto (2015 apud Pessotti, 2021), Goethe ja o utilizava em 1827, ao se
referir ao estudo da unidade ou do tipo, apropriando-se do conceito
para investigar a forma organica.

Com base nessa trajetodria, a morfologia urbana passou a ser
compreendida como um campo que analisa a forma edificada das
cidades e a configuracao dos espacos abertos, tanto em seu aspecto
material quanto simbdlico. Segundo definicdo apresentada por
Michael P. Conzen em discurso no XX Seminar on Urban Form (2012),
trata-se do estudo que busca “explicar o tracado e a composicéao
espacial de estruturas urbanas e espagos abertos, de carater material
e significado simbdlico, a luz das forcas que as criaram, expandiram,
diversificaram e as transformaram” (Pereira Costa; Gimmler Netto,
2015 apud Pessotti, 2021, p. 29).

Desse modo, a morfologia urbana, enquanto dimensao
analitica da cidade, estd profundamente relacionada aos diversos
fatores que influenciam a ocupacao do solo e a producao do espago
urbano. De acordo com Silva, Sathler e Macedo (2022 apud Almeida;
Freitas; Bezerra, 2024), a configuracdo morfoldgica da cidade resulta
de condicionantes tanto naturais quanto antrépicos, como areas de
preservagdo, cursos d’agua e topografia, assim como das
infraestruturas, do uso e ocupagao do solo e da hierarquia viaria.

Ainda segundo esses autores, a forma urbana deve ser
entendida como uma entre varias dimensbdes que compdéem a
realidade urbana, coexistindo com aspectos naturais, sociais,
econdmicos, politicos e culturais. Embora ndo determine e nem seja
determinada diretamente por essas dimensdes, a forma urbana
dialoga com elas de maneira complexa e interdependente, sendo
fundamental para a compreensao do funcionamento da cidade.
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Nesse sentido, a dimensao morfolégica nao se impode sobre as
demais, mas tampouco deve ser subestimada. Conforme destacam
Silva, Sathler e Macedo (2022 apud Almeida; Freitas; Bezerra, 2024), a
forma urbana se apresenta como uma camada inicial para a leitura e
interpretagcao do territério, constituindo uma base estrutural sobre a
qual os demais aspectos se organizam. A morfologia urbana, portanto,
nao é apenas um reflexo da sociedade, mas também um componente
ativo na construcdo das relagdes sociais e ambientais no espaco
urbano.

Essa visdo é corroborada por Polidori, Peres e Tomiello (2020),
que apontam a morfologia urbana como um campo de estudo
dedicado a forma da cidade, com notavel independéncia disciplinar,
buscando compreender como a configuracdo do espaco urbano se
relaciona com os processos sociais e histéricos que o produziram.

A partir desse entendimento, torna-se evidente que a
analise morfoldgica nao se restringe a descricdao da forma fisica do
tecido urbano, mas requer uma abordagem que considere as
articulagbes entre a materialidade espacial e os fluxos sociais,
econdmicos, politicos e ambientais que operam sobre ela. A forma
urbana, nesse contexto, € simultaneamente produto e produtora de
praticas urbanas, estruturando modos de circulacao, apropriacao,
encontro e exclusao.

No presente trabalho, a anéalise da morfologia das areas verdes
nos loteamentos HIS é fundamental para compreender como esses
espacos estruturam o wuso urbano, influenciando circulagao,
apropriacdo, encontros e também mecanismos de exclusao. Avaliar
sua forma, organizacao e integracao permite identificar oportunidades

e limitagcdes na promogao de acessibilidade, interagcdo social e
qualidade de vida, evidenciando o papel ativo das areas verdes na
configuracdo do ambiente urbano.

Essa percepcdo da forma urbana como configuradora de
praticas sociais encontra respaldo nas contribuigdes histéricas das
principais correntes tedricas da morfologia wurbana, que
sistematizaram o estudo da cidade como resultado de processos
sociais, espaciais e construtivos. A consolidacado da morfologia urbana
como campo de estudo estruturado se deu, em grande medida, por
meio das contribuicdes de duas escolas tedricas principais: a Escola
Inglesa, de base histdrico-geografica, e a Escola Italiana, de
abordagem tipolégico-projetual. Essas correntes contribuiram de
forma decisiva para a compreensao da forma urbana como produto de
processos temporais, sociais e construtivos.

A Escolalnglesatem como principal expoente M. R. G. Conzen,
que sistematizou o estudo da paisagem urbana por meio de uma
abordagem morfogenética — isto €, voltada a analise do processo de
formacao e transformacao do tecido urbano ao longo do tempo. Sua
base conceitual se ancora nas contribuigcdes dos gedgrafos alemaes,
especialmente Otto Schluter, que, no final do século XIX, ja apontava a
relevancia do plano urbano como expressao de fases sucessivas de
desenvolvimento dos assentamentos humanos (Whitehand; Oliveira,
2013 apud Pessotti, 2021).

Conzen propbs uma leitura detalhada da morfologia urbana a
partir da divisao tripartida da paisagem urbana (Whitehand; Oliveira,
2013 apud Pessotti, 2021):
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I o plano da cidade, que inclui o tragado das ruas, a subdivisdo

dos lotes e os padrdes de implantacao das edificagdes;

1. o tecido edificado, relacionado & densidade, forma,

alinhamento e volume das construgoes (fig. 05);
lll.  ousodosolo e das edificacoes.

Essa estrutura analitica permitiu um avango significativo nos
estudos urbanos, ao combinar dimenséo formal, funcional e histdrica,
permitindo reconhecer diferentes periodos de formagao do tecido
urbano, especialmente em cidades consolidadas. Conzen também
valorizou a representacao visual e a cartografia, utilizando mapas
tematicos para classificar edificacoes de acordo com suas tipologias e
periodos construtivos, o que ampliou o potencial analitico da
morfologia urbana como ferramenta de investigacao cientifica
(Pessotti, 2021).

Por sua vez, a Escola ltaliana, liderada por Saverio Muratori,
desenvolveu uma abordagem centrada no estudo tipoldgico e projetual
da forma urbana, enfatizando a continuidade construtiva da cidade ao
longo da histéria. Essa perspectiva compreende a cidade como uma
estrutura organica, onde os tipos edilicios e os padroes de
parcelamento revelam a permanéncia e a transformacgao das formas
em dialogo com o tempo, o lugar e a cultura construtiva local (Pessotti,
2021).

Assim, a morfologia urbana nao se restringe a analise visual ou
técnica da forma, mas envolve uma leitura interpretativa que articula
forma, funcéo, processo e significado, possibilitando a compreenséo
das légicas profundas que organizam o espago urbano. Acompreensao
da forma urbana passa pelo conhecimento dos elementos que a

compdem e das escalas nas quais esses elementos se organizam.
Conforme Lamas (2004 apud Diniz; Oldoni, 2021), os elementos
morfolégicos do meio urbano devem ser entendidos em sua estrutura
e na forma como se articulam em diferentes escalas espaciais, desde
as menores — como detalhes arquitetdnicos — até as maiores — como
o parcelamento do solo e o tragado viario.

Além disso, Costa e Netto (2015 apud Diniz; Oldoni, 2021)

apresentam trés perspectivas para a definicdo da forma urbana,
destacando a multiplicidade de escalas e relacdes envolvidas:
1. A forma urbana vista como resultado dos elementos fisicos

fundamentais — edificacdes e espacos livres.

2. A forma urbana como fruto das escalas que institucionalizam as

relagoes construtivas entre edificio e lote, vias e quadras.

3. A forma urbana como composigao histdrica, resultado das
transformacdes sociais que moldam e alteram a cidade ao longo

do tempo.

Essa abordagem ressalta que a morfologia urbana nao é um
dado estatico, mas uma construcao continua que reflete as intencoes
humanas e as demandas da sociedade em cada periodo, traduzidas
em tracados, parcelamentos e usos.

Consequentemente, planejar e organizar centros urbanos
requer um conhecimento prévio que articule ndo apenas as dimensoes
fisicas, mas também os aspectos historicos, sociais, politicos e
econdmicos que fundamentam a configuragado da forma urbana (Diniz;
Oldoni, 2021).
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1.2.1. Desempenho Morfolégico

A partir da compreensao da morfologia urbana, é importante reconhecer que o espaco L S
construido nao existe de forma neutra ou acidental: ele sempre expressa uma intengdo, um 'r" “"
objetivo socialmente construido. Como afirmam Kohlsdorf e Kohlsdorf (2017), desde os E Exp'fgg:rltsms E
primeiros agrupamentos humanos, a organizacdo do espago visa responder a demandas = “‘ ‘,‘ i

- - -
- -

concretas, funcionando como instrumento de produtividade ou, em termos mais amplos, como . ~ ”~ *
~ , , . . + ATRIBUTOS DE DIMENSOES
expressao de desempenho (fig. 06). Assim, o desempenho morfolégico pode ser compreendido ' CONFIGURACAD ! MORFOLOGICAS
como a capacidade de um espago urbano ou arquitetdnico de cumprir suas funcoes, refletir os ESPACIAL “‘ DOS LUGARES
valores da sociedade que o produziu e oferecer suporte as dindmicas sociais, ambientais e “--,____.r’ “u_____.-*’
simbolicas nele inscritas. Esquema 8: Hipétese triiddica entre expectativas
O desempenho morfolégico deve ser compreendido justamente nesse campo de tensdo sociais, atributos configurativos e dimensdes
entre o mundo tal como ele se apresenta — com suas estruturas fisicas, légicas funcionais e morfolégicas dos lugares.
dindmicas sociais consolidadas — e o0 mundo projetado, que expressa os valores, desejos e
expectativas de transformacao. Como destaca Holanda em seu texto “O verdadeiro, o bom e o
belo” (2022), essa distingao é essencial para a Arquitetura (enquanto disciplina), pois revela o
papel fundamental do projeto: transformar realidades por meio da proposigcao de novos arranjos
espaciais, mais adequados, justos e significativos. NECESSIDADES
“A separacao é crucial para entender o mundo como é — o dmbito da realidade
objetiva — e quando e como mudamos nosso olhar ao perguntar, ao contrario, ATRIBUTOS
como o mundo deveria ser — o mundo dos nossos valores e desejos, em outras ASPIRAGOES DA FORMA
palavras, o mundo do projeto, que vislumbra futuros lugares.” (Holanda, 2022, p. ESPACIAL
214-215)
Fig. 006: Imagens extraidas do livro Ensaio sobre o desempenho EXPECTATIVAS

morfoldgico dos lugares (2017), representando as relagdes entre
expectativas sociais, atributos configurativos e dimensodes

morfolédgicas dos lugares (acima) e as relagdes entre necessidades, E.squema 9: Relaqées entre necessidades, aspira-

aspiragdes ou expectativas sociais e atributos de configuragao £ . : d
soC nfi-
espacial (abaixo). Fonte: KOHLSDORF; KOHLSDORF. Ensaio sobre o ¢Oes ou expectativas sociais e atributos de co
guragdo espacial.

desempenho morfolégico dos lugares. Brasilia: FAU/UnB, 2017, p. 26.
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Essa compreensao alinha-se aos fundamentos da Teoria da
Sintaxe Espacial, proposta por Hillier e Hanson (1984), ao considerar
que os lugares configurados e apropriados pela sociedade sao
constitutivos de modos de vida. Assim, o desempenho da forma urbana
nao se limita a analise técnica de sua organizagdo, mas envolve
também a avaliacdo de sua capacidade de promover interacdes
sociais, legibilidade, conforto, identidade e sustentabilidade.

Kohlsdorf e Kohlsdorf (2017) destacam que essa avaliacao
exige um recorte analitico baseado em dimensodes morfolégicas, ou
seja, planos de analise que permitam observar aspectos especificos da
configuragao espacial de forma sistematica. Sao elas:

e Funcional: avalia atributos quantitativos e qualitativos do espacgo
em relagao as atividades que nele se desenvolvem.

e Copresencial: diz respeito a permeabilidade, acessibilidade e
potencial de sociabilidade dos espacos; envolve a analise das
barreiras e das conexdes espaciais, com base na organizagao
morfolégica (fig. 07).

e Bioclimatica: relacionada ao conforto ambiental, considera

temperatura, iluminacgao, ventilagdo, sonoridade e pureza do ar.

e Econodomico-financeira: envolve a racionalidade dos custos e
beneficios associados ao desempenho do espaco.

e Topoceptiva: refere-se a orientagcao espacial, reconhecimento e
identidade dos lugares.

e Expressivo-simbodlica: abrange aspectos simbdlicos e
emocionais da relagdo entre usuario e espago, vinculados a
experiéncia estética e cultural.

Essas dimensbes podem ser organizadas, conforme Holanda
(2018 apud Kohlsdorf; Kohlsdorf, 2017), em torno de trés
macrodimensdes transversais: ética, estética e ecoldgica, que
permeiam toda a analise morfoldgica.

A avaliacao do desempenho morfoldgico, portanto, deve
buscar compreender e qualificar o ambiente urbano a partir de critérios
multiplos e articulados, promovendo uma leitura critica da cidade que

subsidie intervengcdes mais contextualizadas e socialmente inclusivas.

Fig. 007: Rua no centro de La Paz, Bolivia, ocupada por pedestres. Exemplo de
espaco urbano que evidencia a copresencialidade e interagao social. Fonte: Autora,
2019.
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1.2.2. Teoria da Sintaxe Espacial

A Teoria da Sintaxe Espacial oferece uma abordagem util

para compreender a relagcdo entre configuragcdo espacial e
desempenho urbano. Proposta por Hillier e Hanson (1984), ela tem
como principio fundamental a ideia de que a configuracao da malha
urbana influencia diretamente o comportamento humano, os padrdes
de deslocamento e a percepcao do ambiente construido. Para os
autores, aforma como ruas, pracas e edificios se organizam no espago
gera estruturas que moldam o potencial de movimento e interagéo nas
cidades. Essa teoria parte de uma representagcao abstrata da cidade
baseada em linhas axiais — as linhas que atravessam todos os
espagos abertos do sistema urbano (fig. 08) — com o objetivo de
analisar a topologia espacial da malha viaria (Ozelima; Holanda, 2024).
Assim, um conceito-chave dentro da teoria € o de Movimento
Natural, que descreve o fluxo de pedestres que ocorre em resposta
apenas a configuracao fisica da malha urbana, independentemente de
atrativos especificos ao longo do trajeto. Segundo Hillier et al. (1993),
esse fendmeno esta diretamente relacionado a forma urbana e
constitui um dos principais fatores para a vitalidade dos espacos
publicos. Desse modo, eixos mais integrados tendem a atrair maior
circulagado, enquanto trechos segregados sao associados a baixa

presenca de pedestres (Seamon, 2019, apud Ozelima; Holanda, 2024).
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J==] 41

L 1
Fig. 008: Ilustragdo de como as linhas axiais sao extraidas. Fonte: Gil (2018), em
Land Use and Transport Mode choices: Space Syntax Analysis of American Cities.
Disponivel em: https://www.researchgate.net/publication/327202692
Land_Use_and_Transport_Mode_choices_Space_Syntax_Analysis_of American_Citi
es. Acesso em: 16 jul. 2025.

E importante destacar, no entanto, que a sintaxe espacial,
apesar de sua eficacia na analise da configuracao morfolégica do
espaco urbano, nao incorpora variaveis relacionadas ao uso efetivo
dos espagos. Como ja observado por Hillier (1996), embora a forma da
malha viaria influencie significativamente os padrdes de movimento,
outros fatores também contribuem para a vitalidade urbana. Entre
eles, destacam-se a densidade populacional, os tipos e dimensdes das
edificagcdes, o sombreamento, a diversidade de usos do solo e a
acessibilidade ao transporte coletivo. Tais varidveis estao
estatisticamente associadas ao comportamento dos pedestres e a
integragdo da rede urbana, sendo, portanto, fundamentais como
complementos analiticos em investigagbes mais abrangentes
(Ozelima; Holanda, 2024).
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(a) (b)

Fig. 009: Processo de geragao do grafo axial: do espago vazio (a) ao mapa de linhas
axiais (b) e ao grafo correspondente (c). Fonte: MARTINO, Nicholas; GIRLING,
Cynthia; LU, Yuhao. Urban form and livability: socioeconomic and built environment
indicators. Buildings and Cities, v. 2, n. 1, p. 220-243, 2021. Disponivel em:
https://www.researchgate.net/publication/349748882_Urban_form_and_livability_s
ocioeconomic_and_built_environment_indicators. Acesso em: 16 jul. 2025.

A analise morfoldgica baseada na Sintaxe Espacial parte da
representacao da cidade como um conjunto de espagos conectados
por perspectivas lineares. Para isso, constrdi-se o mapa axial (fig. 09),
que consiste no tragcado do menor nimero possivel de linhas retas —
as ja mencionadas linhas axiais — que atravessam todos os espagos
acessiveis damalhaviaria. Essas linhas representam os €ixos maximos
de visibilidade e deslocamento, funcionando como unidades minimas
de percepg¢ao e movimento no espaco urbano (Gomes; Mello, 2024).

As intersecoes entre essas linhas geram um grafo topolégico,
em que cada linha é um né e as conexdes entre elas expressam as
possibilidades de articulacédo espacial. A partir desse grafo, calcula-se
a profundidade entre os noés (fig. 10), isto é, quantos passos
topoldgicos sdo necessarios para ir de uma linha a outra. Essa légica
permite a quantificagado das relagbes espaciais e a construgcdo de

indicadores como conectividade e integracédo (Holanda, 2018).

O mapa axial reflete, portanto, a topologia do espago urbano:
ele se estrutura a partir da logica das conexdes visuais e das
possibilidades de deslocamento e articulagao entre os espacos. Cada
linha axial corresponde a um eixo de movimento e percepcéo, € o
conjunto dessas linhas gera uma rede espacial que pode ser analisada
por meio de medidas como conectividade, profundidade, integracao,
controle e escolha, entre outras (Medeiros, 2006; Holanda, 2002;

Carmo; Raia Junior; Nogueira, 2020, apud Hillier; Hanson, 1984).

Profundidade minima ‘

Profundidade maxima

Fig. 010: Profundidades minima e maxima em um sistema espacial, ilustrando
sequéncias lineares. Fonte: Loureiro et al. (1995), conforme apresentado em
Carmo, Raia Junior e Nogueira (2020).

A conectividade de uma linha é definida pelo numero de outras
linhas com as quais ela se conecta diretamente, enquanto a
profundidade corresponde a quantidade de mudancas de linha
necessarias para se chegar de um ponto a outro dentro do sistema. A
partir dessas relagodes, € possivel calcular a profundidade média, que
expressa o grau de segregacao de cada linha em relacdo ao todo
(Medeiros, 2006). Essas medidas alimentam a construg¢ao de indices

obtidos por meio de féormulas matematicas propostas por Hillier e

37


https://www.researchgate.net/publication/349748882_Urban_form_and_livability_socioeconomic_and_built_environment_indicators
https://www.researchgate.net/publication/349748882_Urban_form_and_livability_socioeconomic_and_built_environment_indicators

Hanson (1984, apud Loureiro Et Al., 1995 apud Carmo; Raia Junior;
Nogueira, 2020).

Um dos principais indicadores derivados dessas analises é o
de integracdo, que pode ser calculado em diferentes escalas. A
integracao global mede a acessibilidade de cada espag¢o em relagdo a
todos os outros do sistema, revelando a centralidade estrutural de
determinados eixos. Ja a integracdo local (ou integracao a um
determinado raio, como R3 ou R5) considera apenas conexdes dentro
de um numero limitado de mudangas, o que permite identificar
centralidades e acessos mais imediatos, frequentemente associadas
a escalas de bairro (Nogueira, 2004 apud Carmo; Raia Junior; Nogueira,
2020; Zampieri, 2012 apud Carmo; Raia Junior; Nogueira, 2020).

Além da analise axial, existe a chamada anélise de segmentos,
que considera cada segmento viario entre intersecdes como uma
unidade independente. Nesse caso, 0s eixos sao fracionados nas suas
intersecodes, e cada trecho € analisado isoladamente. Essa abordagem
permite uma leitura mais detalhada da acessibilidade e da estrutura
viaria, embora mantenha as mesmas medidas basicas da analise axial:
conectividade, integracdo e escolha. A conectividade, nesse caso,
mostra as possibilidades de rotas que um pedestre pode escolher
localmente; e a integracdo, por sua vez, continua sendo a principal
medida da Sintaxe Espacial, ao indicar a proximidade relativa entre os

espacos

Para Diniz e Oldoni (2021, p. 07), a integracao “[...] pode ser
compreendida como o potencial de deslocamento a partir de um eixo
do sistema vidrio urbano para os outros, no menor numero de
mudancas de direcao”. A légica aqui é topoldgica, ou seja, nao se
baseia em medidas métricas de distancia (em metros, por exemplo),
mas sim na profundidade, ou seja, no numero de giros ou mudancas
de eixo necessarias para se chegar de um ponto a outro.

Essas medidas expressam o grau de acessibilidade potencial
e o esforgo cognitivo necessario para alcangar determinados espacgos,
influenciando diretamente os padrbes de movimento de pedestres e
veiculos. Espagos mais integrados tendem a apresentar maior fluxo e
vitalidade urbana, sendo preferidos para usos comerciais, circulagdo e
encontro social. Em contrapartida, espagcos mais segregados, com
menor acessibilidade topoldgica, podem apresentar baixos indices de
movimento e visibilidade, estando mais sujeitos ao abandono ou a
marginalizagao (Medeiros, 2013 apud Martins de Carvalho et al., 2024).

Assim, a representagdo axial e suas métricas associadas
possibilitam compreender como a configuragdo do espago urbano
influencia os padrdes de movimento, acessibilidade e articulagao da
cidade, permitindo uma leitura critica da estrutura urbana e

subsidiando decisdes de planejamento mais embasadas.
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1.3. Areas verdes: conceitos, fungdes e sistemas

Na literatura cientifica, hd uma variedade de termos usados
para descrever vegetacao intraurbana, como &areas verdes, espacos
livres, arborizacao urbana, verde urbano. Embora esses termos sejam
muitas vezes tratados como sinbnimos, eles ndo necessariamente se
referem aos mesmos elementos ou desempenham as mesmas
funcdes. A falta de consenso sobre esses conceitos (Quadro 01)
dificulta tanto o mapeamento quanto a categorizacdo adequada
dessas areas, além de criar obstaculos para a comparacao de
diferentes indices, que variam conforme as metodologias utilizadas e
as regioes estudadas (Silva, Lima e Saito, 2017).

Macedo (2010 apud Silva, Lima e Saito, 2017) argumenta que
o termo “areas verdes urbanas” nem sempre € apropriado para
descrever espagos como pragas e parques, que, apesar de muitas
vezes serem considerados 4areas verdes, nao precisam
necessariamente de vegetacao para desempenhar sua fungao social.
Mas a confusdo em torno dos termos também pode ser atribuida a
diversidade de olhares e disciplinas que tratam a vegetagao urbana,
como Geografia, Arquitetura, Engenharia Florestal, e outras. A falta de
padronizacao nas definicbes entre essas areas de conhecimento e
entre os 6rgaos publicos responsaveis pela vegetagao urbana reflete a
complexidade de classificar e planejar esses espa¢os nhas cidades
(Silva, Lima e Saito, 2017).

Sob uma perspectiva morfolégica, a conceituagao de "areas

verdes" evoluiu ao longo da histéria, assumindo significados distintos

conforme o contexto cultural e temporal. Inicialmente, essas areas
estavam associadas a jardins, como os Jardins Suspensos da
Babil6nia, conhecidos por sua funcionalidade e a sensagao de bem-
estar que proporcionavam. A tradicdo da jardinagem egipcia,
transmitida por diversas culturas, influenciou praticas agricolas e
ajudou a mitigar o calor nas residéncias até o século XVIIl. Na Grécia
Antiga, os espacos livres assumiram uma funcao publica, sendo
usados para lazer e convivéncia, um conceito que perdurou e
influenciou o uso dos espagos urbanos ao longo da histéria. Com o
Renascimento, a jardinagem integrou-se a arquitetura, buscando
refinamento estético e elementos ornamentais (Henrique, 2009).

No século XIX, o crescimento das cidades durante a Revolugao
Industrial intensificou o surgimento de jardins urbanos, refletindo uma
funcionalidade social. Nesse periodo, também surgiram as primeiras
preocupagdes com a conservacao da natureza e a criagao de redes
ecolégicas urbanas, em resposta aos impactos das atividades
humanas. Pensadores como George Catlin, Ralph Waldo Emerson e
Henry David Thoreau, nos Estados Unidos, destacaram a importancia
de preservar areas naturais, tanto por razoes cientificas quanto por sua
beleza, conhecimento e beneficios “espirituais”. George Perkins
Marsh, em sua obra "Man and Nature" (1864), enfatizou os danos
causados pela agao humana, defendendo uma abordagem sustentavel

para o uso dos recursos naturais (Meneguetti, 2007).
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Autor

Definigao

Milano (1993)

Nogueira e
Wantuelfer (2002)

Loboda e Angelis
(2005)

Nucci (2008)

Andrade (2004)

Grey e Deneke
(1986)

Jim e Chen (2003)

Cavalheiro et al.
(1999)

Lima et al. (1994)

Macedo (1995)

Define areas verdes urbanas como areas livres na cidade, com caracteristicas predominantemente naturais, independente do porte de
vegetagao (BENINI, MARTIN, 2010, p.65).

Afirmam que areas verdes podem ser de propriedade publica ou privada e que devem apresentar algum tipo de vegetagao (ndo somente
arvores) com dimensao vertical significativa e que sejam utilizadas com objetivos sociais, ecoldgicos, cientificos ou culturais (BENINI,
MARTIN, 2010, p.65).

Alertam que a vegetacgao (arvores) — que acompanham o leito das vias publicas ndo devem ser consideradas como areas verdes, — pois
as calcadas sao impermeabilizadas (BENINI, MARTIN,2010, p.65).

Afirma que para uma area ser identificada como area verde deve haver a— predominancia de areas plantadas e que deve cumprir trés
funcgodes (estética, ecoldgica e lazer) e apresentar — uma cobertura vegetal e solo permedvel (sem laje) que devem ocupar, pelo menos,
70% da area (BENINI, MARTIN, 2010, p.65).

Areas verdes, sdo quaisquer areas plantadas (BENINI, MARTIN, 2010, p.65).

Definem estas areas como sendo compostas por areas de rua, parques e areas verdes em torno de edificio publico e outros tipos de
propriedades publicas e privadas (BENINI, MARTIN, 2010, p.65).

Consideram que as areas verdes urbanas sdo — universalmente avaliadas como locais de recreagéo, reflugio de vida selvagem e
ingrediente essencial para uma cidade habitavel (BENINI, MARTIN, 2010, p.65).

Afirmam que area verde é — um tipo especial de espacos livres onde o elemento fundamental de composicao é a vegetagcao (BENINI,
MARTIN, 2010, p.65).
Afirmam que area verde € uma categoria de espaco livre, desde que haja predominancia de vegetacao arbdérea, como por exemplo: —
pracas, jardins publicos e parques urbanos (BENINI, MARTIN, 2010, p.65).

ESPACOS VERDES - Toda area urbana ou porgao do territério ocupada por qualquer tipo de vegetacao e que tenham um valor social.
AREA VERDE - Basicamente refere-se aos mesmos elementos referenciados anteriormente e ainda designam toda e qualquer area onde

por um motivo qualquer exista vegetacao (MACEDO, 1995, pp.16-17)

Quadro 001: Definigdes variadas de areas verdes. Fonte: SILVA, 2023. Tabela adaptada pela autora.
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No Brasil, a incorporagdao de éareas verdes nas cidades
comecou no século XVIl, com a criagcdo de espacos como o Passeio
Publico no Rio de Janeiro. Essa pratica refletia as necessidades e os
gostos da sociedade, alinhando-se ao surgimento de jardins botanicos,
tanto na Europa quanto no Brasil, como o Jardim Botanico do Grao Para
em Belém, fundado em 1798. Essa evolucao histdrica revela a
crescente integracao entre natureza, lazer e estética no tecido urbano,
estabelecendo as bases para o desenvolvimento das areas verdes
contemporéaneas nas cidades. (Maia; Santos; Santos, 2021).

Entre os marcos histéricos da paisagem urbana brasileira,
destaca-se a atuacdo de Roberto Burle Marx, que revolucionou o
conceito de jardim ao introduzir uma dimensao simbdlica e politica em
seus projetos (fig. 11). Para Burle Marx, o jardim nao era apenas um
espag¢o ornamental, mas um instrumento de transformacao social,
capaz de democratizar o acesso a natureza e a arte. Seus projetos,
como o Parque do Flamengo (1961-1965), no Rio de Janeiro, e a
valorizagdo da vegetacdo nativa nos tracados paisagisticos,
propunham uma nova forma de ocupacéo e leitura do espacgo publico.
Assim, o jardim tornava-se também um discurso politico, uma critica
ao modelo de cidade segregadora, propondo espagos de convivéncia,
lazer e apropriacao coletiva. As intervencdes paisagisticas de Burle
Marx evidenciam o papel das areas verdes como componentes
essenciais davida urbana, nao apenas pelo valor ecolégico e funcional,
mas como expressdo cultural e promotora de inclusdo social (Leister,
2016).

A historia das areas verdes no Brasil destaca a importancia

historica e cultural desses espacos, moldada pelas necessidades

momentaneas, refletidas pelos gostos e costumes da sociedade, e
também pelos interesses e objetivos dos gestores. Mas, seguindo o
panorama mundial das ultimas décadas, politicas publicas voltadas
para a criagao e manutencao de areas verdes tém ganhado destaque
no pais, refletindo uma preocupagao em harmonizar o meio natural e o

artificial nas areas urbanas (Lima, 2006; Loboda, Luiz e Angelis, 2005).

i b L

Fig. 011: Vista do Aterro do Flamengo, no Rio de Janeiro, com projeto paisagistico de
Roberto Burle Marx (1961). O parque urbano é um dos maiores exemplos do
modernismo paisagistico brasileiro, integrando natureza, arte e espago publico em
escala metropolitana. Fonte: VEJA RIO. Rio de Burle Marx. Disponivel em:
https://vejario.abril.com.br/cidade/rio-burle-marx/. Acesso em: 15 jul. 2025.

Nao obstante, a importancia das areas verdes urbanas tem
sido amplamente discutida na literatura. Elas desempenham funcgbes
essenciais que podem ser agrupadas em trés principais categorias:
ecoldégica, estética e social.
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A funcao ecolégica das dareas verdes estd diretamente
associada a melhoria da qualidade ambiental nas cidades. Esses
espacgos contribuem para a formacao de microclimas mais amenos,
reduzem a poluicdo sonora e oferecem abrigo a fauna,
desempenhando papel essencial ha manutencdo da biodiversidade
urbana (Troppmair; Galina, 2003; Cavalheiro; Del Picchia, 1992;
Toledo; Santos, 2008 apud Benini; Martin, 2011). Também exercem
fungcbes importantes na regulacao hidrica, ao aumentar a
permeabilidade do solo, favorecer a infiltracdo da agua da chuva e
prevenir enchentes e erosdo. Do mesmo modo, auxiliam na purificagao
do ar por meio da absorgao de gases poluentes, como CO, e 6xidos de
nitrogénio, melhorando a qualidade atmosférica.

Nesse contexto, configuram-se como instrumentos
estratégicos de mitigacdo e adaptacdo as mudancas climaticas,
atuando na reducao das ilhas de calor, no sequestro de carbono e no
fortalecimento da resiliéncia urbana. Além disso, podem incentivar
praticas sustentaveis, como jardinagem e agricultura urbana,
favorecendo a producéo local de alimentos e a reducao da pegada
ecolégica (Costa; Colesanti, 2011 apud Salas-Esparza; Herrera-Sosa,
2017).

Além das fungodes ecoldgicas, as areas verdes desempenham
um papel estético significativo, contribuindo para a composicao e
organizagao da paisagem urbana, tornando-as lugares mais atraentes
para se viver, trabalhar e visitar. Elas rompem a monotonia dos
complexos de edificagcbes, proporcionando ambientes mais
agradaveis e visualmente diversificados. A vegetagdo também
emoldura monumentos histéricos e areas construidas, destacando

elementos culturais e arquiteténicos da cidade (Troppmair E Galina,
2003 apud Silva, Lima E Saito, 2017).
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Fig. 012: Flyer de divulgacao imobiliaria destacando a proximidade com o Parque
das Acécias como fator de valorizagao, exemplificando a légica de mercado que
associa areas verdes a atratividade e ao aumento do valor dos empreendimentos.

Disponivel em: https://vittaresidencial.com.br/uberaba/imoveis/debran-residence .
Acesso em: 23 jul. 2025.
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Oliveira (1996, apud Loboda, Luiz e Angelis, 2005) acrescenta
que as areas verdes desempenham um papel importante na
valorizacao das areas residenciais e comerciais (fig. 12), contribuindo
para a formacao de uma memoria coletiva e para a preservagao do

patriménio cultural local, apresentando possibilidade de fomento a
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atividades turisticas e de valorizagao imobiliaria. Seguindo essa linha,
Lamas (1993, apud Loboda, Luiz e Angelis, 2005) também estabelece
uma conexao direta entre as fungdes praticas e simbdlicas desses
espacgos, destacando a relevancia da vegetagdao no meio urbano, e
argumenta que, desde pequenos canteiros até grandes parques
urbanos, as estruturas verdes constituem elementos essenciais na
estrutura urbana. Elas ndo apenas caracterizam a imagem da cidade e
possuem uma individualidade propria, mas também desempenham
funcdes precisas no desenho e na composi¢ao urbana, ajudando a
organizar, definir e conter os espacos.

Ou seja, além de suas multiplas dimensodes, as areas verdes
desempenham papel ativo na estruturagao e configuracao do tecido
urbano. Sua presenca, forma e disposicao organizam hierarquias
espaciais, orientam fluxos de circulagao, influenciam a apropriagao
social e moldam a percepc¢éao visual da cidade. Dessa forma, esses
espacos integram fungbes ecolégicas, sociais, simbdlicas e
econbmicas a propria organizagao urbana, tornando-se elementos
fundamentais nao apenas para a qualidade de vida, mas também para
a composicao, identidade e estrutura da cidade.

Nucci (2008) reforca ainda que as areas verdes urbanas sao
indicadoras de qualidade de vida, estando diretamente ligadas ao lazer
e ao convivio social. Esses espagos nao sao apenas areas de recreagao
e lazer, mas também servem como locais de encontro e integragao
social, promovendo a coesao comunitaria e a interagcao entre pessoas
de diferentes origens (fig. 13). Sua presenga pode ter um impacto

positivo na coesao social, no estreitamento de lagos comunitarios, na

seguranca e no desenvolvimento social e econbmico local,

fortalecendo o senso de comunidade, e oferecendo oportunidades que

ambientes fechados nao podem proporcionar (apud Maia, Santos e
Santos, 2020).

Fig. 013: Plaza de Armas, Cusco (Peru). Exemplo de espago publico vivo e
apropriado pela populagao e turistas, ilustrando a dimenséao social e comunitaria
das areas verdes destacada por Nucci (2008). Fonte: Autora, 2019.

Silva, Lima e Saito (2017) destacam ainda o impacto positivo
desses espagos na saude mental da populagdo, promovendo
ambientes de relaxamento e recuperagao psicolégica, essenciais para
o0 bem-estar dos moradores. Oferecem refugio da agitagao urbana,
atuando como “elementos purificadores do estresse urbano”, e
incentivam atividades recreativas, como caminhadas e piqueniques.
Além disso, estudos indicam que a exposigao a natureza pode reduzir
o estresse, melhorar o humor e auxiliar na salde mental.
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Sendo assim, distribuidas de forma justa nas cidades, elas
ajudam a reduzir as desigualdades no acesso a espagos publicos de
qualidade. Desse modo, ao planejar o espaco urbano, é fundamental
considerar a funcao social das areas verdes como um dos pilares para
a criacao de cidades mais saudaveis, resilientes e habitaveis. Como
Maia, Santos e Santos (2020) ressaltam, as cidades sdo dindmicas e
movidas por interacdes politicas, econdémicas e sociais, portanto, os
cidadaos devem ser vistos como sujeitos ativos nesse planejamento.
As areas verdes ndo apenas melhoram a qualidade do ar e do
ambiente, mas também fortalecem o tecido social, sendo elementos
indispensaveis para a saude e o equilibrio das cidades.

Apesar do consenso na literatura sobre a importancia das
areas verdes para o bem-estar da populagao, a legislagado brasileira
ainda apresenta lacunas na regulamentacdo desses espacos, 0 que
contribui para sua distribuicdo desigual nas cidades. Autores como
Silva, Lima e Saito (2017) destacam que essa incongruéncia legal nao
considera as contradicdes sociais presentes no ambiente urbano,
resultando em uma oferta desigual de areas verdes entre os diferentes
grupos socioecondémicos.

A falta de uma distribuigcao equitativa desses espacos reflete a
segregacao socioespacial, onde areas centrais e desenvolvidas
costumam ser mais privilegiadas, enquanto as periferias carecem de
espacos verdes adequados. Silva, Lima e Saito (2017) enfatizam que,
assim como outros servigos publicos, os espagos verdes sao
fundamentais para garantir a qualidade de vida nas cidades,
oferecendo beneficios ambientais, recreativos e sociais.

No entanto, politicas urbanas que visam combater a
segregacao socioespacial tém se concentrado em infraestruturas

como escolas e hospitais, enquanto a expansao de parques e pragas
em é&reas periféricas, embora importante, avanca lentamente. E
necessario gue politicas publicas urbanas reconhegam a importancia
desses espagos e busquem sua distribuicdo equitativa, assegurando
que todos os habitantes da cidade tenham acesso aos beneficios
proporcionados pelas areas verdes.

Como ja mencionamos anteriormente, o ordenamento juridico
brasileiro passou por avancos significativos desde a promulgacao da
Constituicao Federal de 1988, especialmente no que se refere a
organizagao e planejamento urbano. No entanto, quando se trata das
areas verdes urbanas, ainda persistem lacunas importantes na
legislagcdo, tanto em termos de regulamentagdo quanto de
implementacgao pratica.

A Lei Federal n®6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do
solo urbano, é considerada um dos instrumentos mais diretamente
voltados a estruturagcdo do territério, uma vez que estabelece
pardmetros minimos para a implantagcdo de espacgos publicos nos
loteamentos. Apesar disso, seu foco permanece limitado a divisdo
espacial formal, sem necessariamente garantir a qualidade,
acessibilidade ou funcao efetiva das areas verdes previstas. Como
destacam Silva, Lima e Saito (2017), essa legislagdo, embora
importante, também tem sido utilizada para atender a interesses
fragmentados, resultando em uma distribuigao desigual dos beneficios
urbanos, especialmente nas periferias.

O Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/01), ao regulamentar os
artigos 182 e 183 da Constituicao Federal, reforga a fungao social da
propriedade e propde instrumentos que poderiam fortalecer a
presenca e a fungao dos espacos livres de uso publico, incluindo as
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areas verdes. Ainda assim, a eficacia dessas diretrizes depende nao
apenas de sua previsao legal, mas também da vontade politica e da
mobilizacdo social. Como afirmam Maia, Santos e Santos (2001), a
simples existéncia de dispositivos legais nao assegura, por si so, a
criacdo e a manutencao adequadas desses espacos.

Apesar da Constituicao assegurar direitos a populacao urbana,
a luta por acesso e uso coletivo dos espacos urbanos continua,
especialmente para as classes menos favorecidas. A distribuigcao
desigual das areas verdes nos espacos urbanos reflete o conflito de
classes, favorecendo aqueles que ja sdo mais privilegiados. Portanto,
a necessidade de um planejamento urbano local que considere a
distribuigao equitativa de areas verdes, levando em conta as condigdes
socioeconOmicas de cada cidade, é crucial para promover a redugao
das desigualdades sociais, econdmicas e ambientais (Maniassi e
Pereira, 2023).

Ainda hoje, o crescimento urbano sem planejamento legal, a
falta de politicas publicas adequadas e a crescente participagao da
iniciativa privada nos ambientes de decisdao tém contribuido para
desigualdades no espaco urbano. A retirada progressiva de vegetagao
e ocupacao de areas de importancia ambiental sdo agravadas por
politicas governamentais que flexibilizam a legislagdo ambiental.

Em pleno século XXI, aimportancia do planejamento do meio
fisico urbano é reconhecida, porém, a priorizagao das caracteristicas
socioecondmicas em detrimento dos elementos naturais permanece,
e revela uma lacuna no planejamento urbano contemporéneo. Aliado

a isso, a caréncia de recursos destinados as areas verdes publicas é
evidente, resultando em espacos reduzidos, enquanto as
necessidades aumentam, como consequéncia dessa expansao
urbana (Maia, Santos e Santos, 2020).

Paralelamente, a recente pandemia da Covid-19 evidenciou a
importancia das areas verdes e dos espacos publicos urbanos para
todas as classes sociais. Apds um tempo de isolamento, as pessoas se
mostraram avidas em usufruir dos beneficios dos espacgos livres, além
de voltarem a um algum tipo de convivio social tdo importante para
nossa saude. Os impactos da pandemia provocaram mudangas
significativas nos habitos e comportamentos diarios. Foi uma
oportunidade de fortalecer a vida urbana com praticas ambientais
saudaveis, proporcionando nado apenas qualidade de vida em nivel
local, mas também integrando as pessoas a natureza e gerando
beneficios ambientais. (Ximenes et al., 2020).

Em resumo, as areas verdes desempenham um papel
multifacetado nas cidades, melhorando a qualidade de vida, a saude e
0 meio ambiente, atuando diretamente na promog¢ao do
desenvolvimento urbano. Elas sdo uma resposta as necessidades e
desejos das comunidades urbanas. Sua importancia é enfatizada pela
necessidade de criar cidades mais inclusivas, equitativas e
ecologicamente responsaveis. Portanto, seu planejamento,
preservagcao e expansdao sao de grande importancia para a
sustentabilidade mundial.
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1.3.1. Areas verdes, um subsistema do Sistema de Espacos Livres

Ao se pensar as areas verdes no contexto urbano, é
fundamental compreender que sua efetividade nao reside apenas na
presenca pontual desses espag¢os, mas na forma como se articulam
em rede dentro da malha urbana. Essa perspectiva leva a concepgao
de sistemas de areas verdes, que buscam integrar diferentes tipologias
de espacos vegetados, promovendo a continuidade ecolégica, a
acessibilidade e a multifuncionalidade desses espagos no tecido
urbano.

No entanto, para compreender a totalidade dessas relacbes
espaciais, € necessario inseri-las em uma estrutura ainda mais
abrangente: o Sistema de Espacos Livres (SEL). Esse sistema integra
diversos tipos de espacos livres de edificagao — publicos ou privados,
pavimentados ou vegetados — incluindo pragas, vias, parques, areas
de preservacdo permanente (APPs), areas institucionais, canteiros
centrais, calcadas ampliadas, patios e até mesmo terrenos baldios,
desde que possuam alguma fungao ambiental, social ou urbanistica.

Segundo Villaca (2001, apud Oliveira; Silva; Reis, 2018), a
fragmentacao das cidades brasileiras é resultado direto da logica de
ocupagao e expansao urbana, frequentemente desarticulada, o que
também se reflete na distribuigcdo das areas livres. Nesse contexto, a
nocao de sistema surge como contraponto a dispersao e a
descontinuidade desses espagos, propondo uma organizagao
articulada que leve em consideragdo as multiplas fungdes culturais,

estruturais, ambientais e sociais que eles desempenham.

Portanto, Macedo (2010) define o Sistema de Espacos Livres
(SEL) como o conjunto de todos os espacos livres presentes em um
determinado recorte urbano, abrangendo desde areas pequenas e
privadas até grandes espacos publicos, permedveis ou nao. Esses
espacos podem ou nao estar fisicamente conectados, mas se
relacionam entre si de diversas formas, contribuindo para o
desempenho socioambiental e funcional da cidade (Macedo, 2010).

Os espacos livres urbanos podem ser classificados em dois
grandes grupos: publicos e privados. Os espacos livres privados, como
jardins, quintais e estacionamentos, sdo de uso restrito e geralmente
associados a residéncias ou empreendimentos comerciais. Apesar de
fragmentados e dispersos pelo tecido urbano, eles desempenham
fungdes importantes, sobretudo ambientais, como a permeabilidade
do solo, a presencga de vegetacao e o microclima local.

Ja os espacos livres publicos formam um subsistema
essencial para a vida urbana, pois estruturam o cotidiano das cidades
e promovem a sociabilidade. Nesse grupo, destacam-se as ruas, que
conectam os diferentes setores urbanos e suportam parte significativa
das atividades cotidianas, além de pragas e parques, que funcionam
como espacos de convivio, lazer e encontro. Esses espagos cumprem
multiplas fungbes — ambientais, sociais, simbdlicas e culturais — e

estao diretamente ligados a qualidade de vida urbana.
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A importancia dos espacos livres nao reside apenas em sua
presenga fisica, mas na qualidade espacial com que sao projetados,
implantados e mantidos. Idealmente, devem ser espacgos
diversificados, arborizados, equipados, acessiveis e bem cuidados,
que favorecam o convivio publico, a vitalidade urbana e o
enriquecimento da experiéncia citadina. Llardent (1982) destaca que
a cidade é formada por um conjunto entrelagado de elementos,
sistemas e fungdes, nos quais os espacgos livres desempenham um
papel central na estruturagdo do ambiente urbano (apud Loboda; Luiz;
Angelis, 2005).

Arango e Salmona (2000) reforcam essa perspectiva ao
afirmar que o que define o urbano nao sao os edificios, mas os
espagos publicos entre eles, que servem como locais de convivéncia
e criagdo de cultura. Esses espacgos abertos sdo fundamentais para a
interacao social e a construcao de identidades coletivas, constituindo
o verdadeiro espaco publico (fig. 14). Esses autores evidenciam que
os espacos livres, longe de serem meros vazios urbanos, sao
resultados de processos histéricos e culturais, concebidos em
conjunto com a arquitetura. Dessa forma, o planejamento e o desenho
desses espagos sdo0 essenciais para promover a sociabilidade e a
dindmica cultural nas cidades (apud Talarico; Messias; Cocozza,

2021).

Fig. 014: Calgadao da Rua Artur Machado em Uberaba, via de carros que se
converteu exclusivamente para pedestres, possibilitando diversas formas de
apropriagdo. Disponivel em: < https://www.flickr.com/photos/prefeiturauberaba/>.
Acesso: 23 de julho de 2025.; <https://www.portaluberaba.com/espaco-artur-

machado-chega-a-80-da-sua-conclusao/ =. Acesso: 05 de junho de 2024.
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Fig. 015: Praga Afonso Pena (Concha Acustica). Espago publico que exemplifica a
versatilidade das areas verdes urbanas, abrigando diferentes formas de lazer e
cultura. Registros realizados em dezembro de 2023 e julho de 2024. Foto: Autora.

Assim, o conceito de SEL rompe com a visao tradicional que
associa espaco livre exclusivamente a vegetacao (fig. 15). Embora a
vegetacdo seja um componente essencial, nem todo espaco livre é
verde, e nem todo espaco verde é publico. A ideia restrita de que todo
espaco livre deva ser vegetado ignora a multiplicidade de usos que
esses espacgos podem ter, incluindo praticas culturais, eventos,
circulagao, comércio e protecao patrimonial.

Nas cidades brasileiras, os espacgos livres publicos sao
geralmente definidos durante o processo de parcelamento do solo,
quando se destinam areas para ruas, pragas e equipamentos. No
entanto, a qualidade desses espacos depende nao apenas de sua
formalizagao legal, mas também de projeto, manutengdo e gestéo

continua. Desse modo, a transformagao continua dos SELs esta

diretamente relacionada as demandas da sociedade e as decisbes
politicas, culturais e econémicas, que podem elevar a qualidade e a
funcionalidade desses espagos para o bem-estar da populacéao.

Em paralelo, observa-se um fenébmeno crescente nos grandes
centros urbanos: a producdo de espacgos livres qualificados por
empreendimentos privados, porém com acesso restrito, o que
enfraquece o papel da esfera publica e aprofunda as desigualdades
socioespaciais.

Diante disso, o ordenamento do SEL deve integrar a
perspectiva da justica socioambiental, equilibrando os atributos
funcionais, estéticos e ecolégicos dos espacgos livres. Isso implica
diretrizes de uso e ocupacgao do solo que priorizem a equidade, evitem
zonas de sacrificio e promovam a coesao territorial. A efetivagao de
uma rede de espacos livres bem estruturada é essencial para criar
cidades mais resilientes, democraticas e sustentaveis.

Dada a amplitude conceitual do Sistema de Espacos Livres,
este trabalho focara especificamente nas 4&areas verdes,
compreendidas como um dos subsistemas integrantes desse sistema
mais amplo. Reconhece-se, contudo, que as areas verdes, ainda que
representem uma parcela do SEL, exercem papel estratégico na
configuragdo ambiental, na promogao da saude urbana e na ampliagao
do bem-estar coletivo.

Compreender essas areas como parte de um sistema implica
adotar uma abordagem integrada, que reconhece as
interdependéncias entre os elementos que o compodem. Silva (2023),
em seu estudo sobre os Sistemas de Areas Verdes Urbanas (SAVU),
explica que um sistema € um conjunto de objetos, elementos ou
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fatores inter-relacionados com um objetivo comum, estrutura
conceitual baseada nas formulagdes de Bertalanffy (2012, apud Silva,
2023). Essa abordagem permitiu o desenvolvimento de uma visao
holistica aplicada a diversos campos do conhecimento, facilitando a
analise integrada de estruturas complexas como o ambiente urbano.

Ainda segundo Silva (2023), apoiando-se nos avangos
propostos por Durand (apud Silva, 2023), os sistemas apresentam
caracteristicas como complexidade, homeostase, adaptagao,
hierarquia e integracao, sendo estas ultimas especialmente relevantes
para a reflexdo proposta nesta pesquisa.

A hierarquia diz respeito a organizagao interna dos sistemas,
nos quais os elementos sao estruturados de forma escalonada
segundo sua funcéo, escala ou capacidade. O sistema se divide em
subsistemas que atuam sobre partes especificas do todo, como ocorre
com as areas verdes dentro do SEL. Essa légica permite que diferentes
elementos — como parques, pragas, canteiros e areas de preservagao
— atuem conforme suas potencialidades e escalas, contribuindo de
maneira diferenciada para o equilibrio do conjunto (Silva, 2023).

Por sua vez, a integracdo € o principio que busca a
conectividade entre as partes de um sistema, promovendo a
circulacéo eficiente de fluxos, informagdes ou interacdes. No contexto
urbano, isso se traduz na possibilidade de que diferentes areas verdes
estejam fisica ou funcionalmente conectadas, formando redes
coerentes que potencializam seus beneficios ambientais e sociais
(Silva, 2023).

O conceito de integragdo sera analisado com base nos

principios da teoria da sintaxe espacial, apresentados no capitulo 3

deste trabalho, utilizando a analise axial como instrumento
metodolégico. Por outro lado, a hierarquia ndo sera adotada como
critério especifico de analise; entretanto, sua nocao e entendimento
permeiam de modo geral as interpretacdes e serdo utilizadas em
alguns momentos para fundamentar reflexdes mais amplas sobre o
sistema de areas verdes.

Em sintese, este capitulo evidenciou que as &areas verdes,
quando compreendidas em sua pluralidade de fungdes — ambientais,
sociais, paisagisticas e simbodlicas — revelam-se elementos
estratégicos na configuragcdo do espaco urbano. Mais do que
fragmentos isolados, integram um sistema que influencia a qualidade
ambiental, orienta praticas cotidianas e molda dindmicas de encontro,
circulagao e convivéncia.

Sua forma, localizagdo e articulagdo com os demais espacgos
da cidade determinam nao apenas seu potencial de promover bem-
estar, lazer e pertencimento, mas também a possibilidade de reforgar
desigualdades e exclusbes quando projetadas de maneira
fragmentada ou desconectada. Nesse sentido, compreender as areas
verdes em perspectiva sistémica e morfoldgica permite avaliar em que
medida cumprem multiplos papéis dentro da vida urbana, integrando
dimensoes sociais, ecoldgicas e espaciais.

Essas reflexdes fornecem a base tedrica para a analise
apresentada no capitulo 3. Mais do que constatar a existéncia desses
espacos, busca-se compreender como foram planejados, distribuidos
e configurados, e em que medida cumprem as fungdes que justificam

sua relevancia no planejamento urbano contemporéaneo.
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Capitulo 2

_ INSTRUMENTOS LEGAIS E
URBANIZAGAO DE UBERABA: IMPACTOS
NA HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL




2. INSTRUMENTOS LEGAIS E URBANIZAGAO DE UBERABA

Este capitulo tem como objetivo analisar a relagdo entre os
instrumentos legais de planejamento urbano e a dindmica de
urbanizacao do municipio de Uberaba. Busca-se compreender de que
forma a legislagcao local e nacional, em especial os Planos Diretores e
programas habitacionais como o PMCMYV, influenciaram o processo de
expansdo da cidade e, consequentemente, a conformacado de seu
sistema de areas verdes.

coANA®

SAO PAULO

Fig. 016: Localizagado da cidade de Uberaba. Fonte: www.researchgate.net/
figure/Figura-1-Mapa-de-localizacao-do-municipio-de-Uberaba-no-Estado-de-
Minas-Gerais-regiao_fig1_236658496. Acesso em 24 jul 2025.

O municipio de Uberaba esta localizado na regido do Triangulo
Mineiro, a oeste do estado de Minas Gerais (fig. 16). Possui uma
extensao territorial de aproximadamente 4.523 km?, sendo que cerca
de 80 km? correspondem a area urbana (IBGE, 2021). De acordo com a
estimativa populacional mais recente do Instituto Brasileiro de

Geografia e Estatistica, Uberaba conta com 354.142 habitantes em
2024, dos quais mais de 98% residem na zona urbana (IBGE, 2025).
Reconhecido como polo econbémico, educacional, cultural e
de saude da regiao, Uberaba € um municipio estratégico no Triangulo
Mineiro. Sua economia destaca-se pela agropecuaria, pelo comércio,
industrias e servigos, além de contar com instituicdes de ensino
superior que influenciam diretamente o crescimento urbano e a
dinamica populacional. No campo da saude, o municipio concentra
diversos equipamentos hospitalares e servigos especializados, com
destaque para o Hospital de Clinicas da Universidade Federal do
Triangulo Mineiro (UFTM), referéncia regional em atendimento e
formagao médica. Essa posigao de destaque regional tem sido um dos
fatores determinantes para a expansao da cidade ao longo do tempo.

Fig. 017: Prlmelra casa de Uberaba, de Major Eustaqwo na Esquma da antiga Rua
do Comércio, hoje Rua Artur Machado, e Praga Rui Barbosa. Disponivel em:
uberabaemfotos.com.br/2017/06/rua-artur-machado.html. Acesso em 24 jul 2025.
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A constituicao urbana de Uberaba teve inicio no século
XIX, com a formagao de um nucleo central compacto, organizado
em torno de atividades tercidrias e da Igreja Matriz. Como
concluiu Silveira (2015), o centro da cidade foi configurado pelas
dinamicas do comércio e servigos varejistas, que atuaram como
agentes promotores de transformagdes espaciais. Esse nucleo,
localizado onde hoje se estabelece o centro histérico (fig. 17),
serviu como ponto de partida para trafego, trabalho e
sociabilidade e foi oficialmente elevado a condigcao de freguesia
em 1820, marcando o inicio da organizagdo administrativa e
urbana local.

No entorno imediato desse nucleo (fig. 18), ocorreu a
primeira expansao urbana centrifuga — processo marcado pelo
surgimento de bairros como Abadia, Estados Unidos e Mercés —
que se consolidaram ao longo de eixos viarios conectados ao
centro, evidenciando um padrdo de crescimento organico
interligado (Custédio, 2018; Fabiani, 2020).

A chegada da Estrada de Ferro da Mogiana, em 1889,
impulsionou a reconfiguragcdo da dindmica do crescimento
urbano. Souza (2020) enfatiza o papel do patrimdnio ferroviario
como elemento articulador entre o centro e novas areas, tanto
durante seu funcionamento quanto no processo de preservagao,
influenciando a expansédo territorial. A desativagdo da ferrovia
ocorreu gradativamente a partir da segunda metade do século XX.

Fig. 018 - Comparativo da regiao da Praga Rui Barbosa em Uberaba. Acima,
vista aérea de 1910 (fotografia em P&B colorizada digitalmente com inteligéncia
artificial para destacar areas verdes), e abaixo, imagem aérea de 2019,
evidenciando a significativa redugao da cobertura arbérea. Fontes:

https://www.uberabaemfotos.com.br/2022/03/. Acesso em 24 jul 2025;
Prefeitura Municipal de Uberaba (2019).
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Imagens histéricas da cidade, como a figura 18, fotografia
aérea de 1910, revelam a presenca marcante de arborizacao nos
quintais e jardins das residéncias. Os quintais amplos e arborizados
eram também um simbolo de status social, indicando que as familias
mais abastadas dedicavam atengao especial a criagao de jardins na
frente e nos fundos das casas. Essa paisagem evidencia um padrao de
integracao entre espacgos privados e vegetacao, distinto da cobertura
verde atualmente observada na cidade, e que reflete transformacgdes
na densidade urbana, na ocupacao do solo e na gestao das areas
verdes ao longo do tempo.

Com o avango das décadas seguintes, especialmente a partir
da década de 1950, a cidade expandiu-se para além dos bairros mais
préoximos (fig. 36), ocupando areas periféricas nas bordas do perimetro
urbano e revelando vazios urbanos (Fabiani, 2020). Esse movimento
promoveu a fragmentacao espacial que Oliveira et al. (2018) e Silva et
al. (2020) apontam como consequéncia da expansao sem
planejamento integrado, ao lado do crescimento urbano aliado a
impactos ambientais.

Atualmente, Uberaba se configura como uma cidade média
consolidada, com funcoes regionais significativas. Seu papel como
centro regional é reforgcado pelas conexdes (fig. 19) com cidades
vizinhas e pela presenga de infraestrutura logistica, como rodovias,
distritos industriais e eventos de projecao nacional, como a Expozebu.

Além de sua importancia econémica e educacional, Uberaba
foi recentemente reconhecida como Geoparque Uberaba — Terra de
Gigantes, com chancela da UNESCO obtida em margo de 2024. O

Geoparque integra sitios e geossitios que retratam a riqueza
paleontolégica da regiao, especialmente os fésseis de dinossauros. O
conceito envolve areas com limites definidos que combinam
patrimbénio geoldégico notavel, estratégias de geoconservagao,
educacao ambiental e desenvolvimento socioecondmico sustentavel,
com destaque para o geoturismo. No caso de Uberaba, o Geoparque
também abrange elementos histéricos e culturais, como a tradigao do
gado Zebu e a religiosidade local, representada pelo médium Chico
Xavier, figura de grande projecdo nacional que contribui para a

identidade cultural do municipio.
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Fig. 019: Localizagao estratégica de Uberaba no Brasil, equidistante de varias
capitais. Fonte: Secretaria de Planejamento de Uberaba, 2024.
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Fig. 020: Praca Rui Barbosa
hoje, ainda com algumas
edificagbes preservadas.
Fonte: Autora, 2025.

Ser reconhecida
como Geoparque insere
Uberaba na rota do
turismo global da
UNESCO, ampliando sua
relevancia nao apenas em
nivel regional, mas
também internacional. A
chancela, mesmo que
ainda recente, traz a
expectativa de
intensificagao do fluxo de
visitantes, estimulo a
investimentos em

infraestrutura turistica e
valorizagdo dos espagos publicos. Esses fatores impactam
diretamente politicas de mobilidade, lazer e servigos, ao mesmo tempo
em que reforgam a importancia da integragao de areas verdes como
componentes centrais da experiéncia urbana e ambiental do territério.

Um dos pilares do Geoparque é a preservagao do patrimonio,
0 que inclui ndo apenas sitios geoldgicos (fig. 21), mas também o
centro histérico e imoéveis tombados da cidade. Esse compromisso
exige que o planejamento urbano considere a conservagao de edificios

historicos, pracas e outros elementos culturais, garantindo que a
expansdao e o desenvolvimento da cidade ndo comprometam a
identidade e a memoria coletiva de Uberaba.

visiteuberaba-com-br-wp-content-uploads-2021-09-whatsapp-image-2021-11-09-

at-16-06-53-jpeg/. Acesso em 24 jul 2025.

Nesse sentido, o projeto Viva o Centro é uma iniciativa
municipal voltada a valorizagdo do centro histérico de Uberaba (fig.
20), com o objetivo de preservar o patrimdnio histérico e cultural,
promover a integragdao urbana, incentivar o turismo sustentavel e
tornar os espagos publicos mais acessiveis e atrativos para moradores
e visitantes. A proposta integra acdes de educacao patrimonial,
melhorias na infraestrutura urbana e promog¢ao da mobilidade,
fortalecendo o papel do centro como nucleo cultural, social e turistico

da cidade.
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O projeto foi estruturado em quatro fases — Circuito Viva o
Centro; Requalificagdo da Rua Artur Machado; Requalificagcdo da Pracga
Manoel Terra; e Habitacdo e Preservagao do Patrimbénio — que, em
conjunto, buscam articular patrimdénio, mobilidade, habitacdo e
qualidade ambiental. Importa destacar que o Viva o Centro foi
selecionado pelo projeto Cidade Presente — Desenvolvimento Urbano
Sustentavel (DUS), integrante da Cooperacao Brasil-Alemanha para o
Desenvolvimento Sustentavel. Implementado pelo Ministério das
Cidades (MCid) em parceria com a Deutsche Gesellschaft fur
Internationale Zusammenarbeit (GlZ) GmbH e com recursos do
Ministério Federal da Cooperagao Econémica e do Desenvolvimento
(BMZ) da Alemanha, o programa selecionou apenas seis cidades
brasileiras, entre elas Uberaba, para receber consultorias
especializadas e apoio técnico no desenvolvimento e execugdo dos
projetos (Governo Federal, 2024; Folha Uberaba, 2024).
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Entre as principais intervencdes do projeto esta a implantagao
fisica do Circuito Viva o Centro (fig. 22), que consolida um percurso ja
realizado de forma periddica desde o inicio de 2022, abrangendo
diversas regides centrais da cidade. A proposta do circuito oficial
concentra-se no centro histérico, nucleo da formagao de Uberaba,
permitindo que os visitantes percorram de forma autbnoma os
principais testemunhos histéricos da cidade, materializados em
edificagcdes e espagos publicos. O trajeto (fig. 23) passa por 18
atragBes principais, enquanto outras 7 edificagdes foram mapeadas
como pontos complementares, possibilitando um percurso mais
longo. O circuito inclui sinalizagdo com ladrilhos hidraulicos,
instalagao de placas de vidro com informagdes histéricas e totens
informativos com mapas tateis, garantindo acessibilidade e orientagao
aos visitantes. O percurso evidencia as diferentes camadas historicas
da cidade, refletindo os ciclos econdmicos, o crescimento urbano e a

modernidade.

Fig. 022: Fotos do
Circuito Viva o
Centro e imagem do
ladrilho hidraulico
utilizado para
demarcagao do
percurso. Fonte:
Autora (2024);
URBTEC (2025).



Circulio
Viva o Cantro

Fig. 023: Mapa com trajeto
do circuito “Viva o Centro”
e demarcagao dos imoveis
que constituem os

principais pontos de visita.

Fig. 024: Pergolado
projetado para intervengéao
na Rua Artur Machado,
proporcionando sombra em
calcadas estreitas, onde o
plantio de arvores se
mostra invidvel. Fonte:
URBTEC, 2025.

s Pontos principais

Totons

M T1. Fraga Rui Barhosa
TZ. Praca Manos| Tera

Outro destaque do projeto é a requalificagdo da Rua Artur
Machado (fig. 24), antiga Rua do Comércio e uma das vias que
materializam a formacgao inicial da cidade de Uberaba. A rua possuium
importante conjunto histérico, principalmente ecletismo e art déco.
Muitas construcoes nao sao plenamente percebidas devido a
fragmentacao das fachadas e a poluigao visual causada por placas
publicitarias. A proposta do projeto inclui a instalagao de pergolados e
mobilidrio urbano para criar areas de estar e sombreamento,
recuperagao cromatica dos edificios histéricos, aplicagao de regras de
comunicacgdo visual e regulamentagcdo da publicidade, de forma a
reverter a fragmentacao visual e fortalecer a integragao entre o centro
histérico e os espagos urbanos adjacentes.
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A Praca Manoel Terra (fig. 25), localizada no centro histérico, € uma area verde
estratégica que conecta trés bens histdrico-culturais importantes: a Igreja de Santa Rita, o
Geossitio Santa Rita e o Mercado Municipal. A intervengao na praga considera a topografia e os
elementos existentes, reorganizando a arborizagao, criando novos caminhos, mirantes e platds
para lazer e permanéncia. A estagado do BRT foi realocada para integrar o espago a mobilidade
urbana. Os monumentos e arvores de médio e grande porte existentes foram preservados,
evidenciando o cuidado com o patriménio histérico e ambiental e reforgcando a funcao da praca
como espaco de convivéncia e lazer.

A ultima etapa do projeto propde um processo de retrofit a partir do aproveitamento de
edificagdes subutilizadas previamente mapeadas, considerando sua viabilidade técnica e legal
para requalificacdo e adaptagcdo a novos usos. O foco recai sobre a habitacdo popular,
promovendo o uso de imdéveis histéricos sem descaracterizar seu valor patrimonial. Além de
enfrentar o problema do abandono e da subutilizagdo, essa fase busca reverter a queda
populacional do centro, estimulando o adensamento habitacional e a diversificagdo dos perfis
de moradores — contemplando diferentes faixas de renda, idades e arranjos familiares. Ainda
assim, apesar do dinamismo econdmico, da posi¢ao estratégica e das recentes iniciativas de
valorizagao do patrimbnio, como o reconhecimento de Uberaba como Geoparque e o projeto
Viva o Centro, o municipio enfrenta desafios estruturais no que diz respeito ao ordenamento
territorial, a sustentabilidade urbana e a justica espacial (Alvarez, 2021).

Vale ressaltar que essas agdes concentram-se majoritariamente nas areas centrais da
cidade, o que evidencia a persistente desigualdade de investimentos e a menor atengao as
demandas das areas periféricas, que permanecem mais vulneraveis e menos atendidas pelas
politicas urbanas. Portanto, para compreender melhor o desenvolvimento urbano de Uberaba,
os desafios enfrentados na organizagao do territério e a configuragdo de seus espagos
urbanos, este capitulo apresenta os principais instrumentos legais que moldaram a cidade —
incluindo a Lei Organica e a evolugcdo da legislacao urbana —, além de examinar o papel do
PMCMV na expansao urbana e oferecer um panorama das areas verdes do municipio.

Fig. 025: Praga Manoel Terra: imagem aérea mostrando intervengao de pintura no chdo com cores do

Geoparque, remetendo ao desenho do ladrilho hidraulico (acima) e imagens 3D render do projeto ainda a ser
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2.1. Lei Organica do Municipio de Uberaba

Com a promulgacao da Constituicao Federal de 1988, os
municipios brasileiros passaram a contar com autonomia politica e
administrativa, adquirindo o direito de elaborar suas proprias leis
orgénicas. Em Uberaba, a Lei Organica Municipal foi promulgada em 21
de margo de 1990, constituindo o principal instrumento normativo
local, redigido em conformidade com os principios constitucionais.
Desde entdo, passou por diversas emendas, refletindo adaptacdes na
estrutura da administragdo publica e nas diretrizes das politicas
municipais. Entre outros temas, a Lei Organica orienta a atuagao do
Poder Publico nas areas de meio ambiente, urbanismo, esporte, lazer
e qualidade de vida, estabelecendo fundamentos que influenciam
diretamente a configuragdo, o uso e a preservagao dos espacos livres
urbanos.

Entre os dispositivos mais relevantes para esta pesquisa,
destaca-se a obrigagcdo do Municipio de implantar e manter areas
verdes de preservagao permanente (fig. 26), assegurando um minimo
de doze metros quadrados por habitante, distribuidos de forma
equitativa por administragdo regional (Art. 15, inciso V). Essa meta
quantitativa serd usada como um dos pardmetros nas andlises do
capitulo posterior. Complementarmente, a legislagéo veda ao Poder
Publico edificar, descaracterizar ou abrir vias publicas em pracas,
parques, reservas ecoldgicas e espagos tombados, salvo em casos de
comprovado interesse social com aprovagao qualificada do Legislativo
(Art. 16), o que representa uma salvaguarda juridica a preservagao
desses espacos coletivos.

Fig. 026: Parque Mata do Carrinho, onde foi construido o Memorial do Chico Xavier,
apresentando densa vegetagao. Fonte: Google Earth (2025).

A Lei também prevé a adogao de medidas de recuperagao de recursos
hidricos (Art. 15, inciso lll), o estimulo a meios alternativos de
pavimentagdo para maior permeabilidade do solo (Art. 15, inciso V), e
a promocao da arborizagao urbana com espécies nativas (Art. 155, §1°,
incisos Xl a Xlll), demonstrando um alinhamento da legislagdo com
principios contemporaneos de planejamento urbano sustentavel.

No campo do esporte e lazer, o Art. 153 determina que os

projetos urbanisticos e os novos conjuntos habitacionais devem prever
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areas destinadas a pragas, campos de esporte e lazer comunitario
(Paragrafo unico, inciso I). Os parques, jardins, pragas e quarteirdes
fechados sdo reconhecidos como espacgos privilegiados para o lazer
(Art. 154, §8°), e 0 municipio tem o dever de ampliar areas destinadas
a pedestres (Art. 154, §9°), além de garantir o uso comunitario das
pracas esportivas escolares, em convénio com associagdes de bairro
(Art. 153, Paragrafo Unico, inciso V). Nesses trechos, fica evidente que
a legislagcao reconhece os espagos publicos como componentes
essenciais da cidade, atribuindo-lhes papel central na promogéo do
lazer, da convivéncia comunitéaria e da qualidade de vida urbana.

Por fim, os dispositivos do Art. 155 reconhecem o meio
ambiente como bem de uso comum do povo e essencial a sadia
qualidade de vida, atribuindo ao Municipio e a coletividade o dever de
defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geragdes (fig. 27).
Entre as obrigagcdes do Poder Publico, estdo a promogéao da educagéao
ambiental (Art. 155, 819, inciso I).

Diante desses dispositivos, observa-se que a Lei Organica do
Municipio de Uberaba estabelece fundamentos importantes para o
ordenamento territorial, a preservacao ambiental e a valorizagao dos
espagos publicos. Ao reconhecer o meio ambiente, o lazer, o
urbanismo e a qualidade de vida como dimensodes indissociaveis do
desenvolvimento urbano, a legislagdo configura um arcabouco
normativo que, ao menos em sua formulagio, busca garantir uma

cidade mais justa.
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Fig. 027: Parque das Barrigudas em Uberaba. Fonte: Autora, 2021.
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2.2. A evolugao da legislacao urbana em Uberaba

Antes da implantacdo do Plano Diretor de 2006, a cidade de
Uberaba contava com um arcaboucgo legal urbanistico considerado
ultrapassado e insuficiente para lidar com os desafios do crescimento
urbano. Até o final da década de 1980, o ordenamento territorial era
regido por instrumentos fragmentados, como o Cédigo de Posturas (Lei
84/1948), o Cddigo de Edificagdes (Lei 261/1952), que trazia algumas
disposicdes sobre uso e parcelamento do solo, e o Decreto 584/1986,
que delimitava o perimetro urbano. Essas normas ja nao respondiam
adequadamente as transformagdes socioespaciais da cidade, o que
motivou a elaborag¢do do primeiro Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano de Uberaba, iniciado em 1989 e concluido em 1991, com apoio
técnico do Instituto Brasileiro de Administragao Municipal (IBAM) e
com participacao ativa da populagao e de representantes politicos
(Fabiani, 2017).

O Plano Diretor de 1991 representou um avango na
organizacao do territério urbano, instituindo legislacoes especificas
como as leis do Perimetro Urbano, do Parcelamento, Uso e Ocupagao
do Solo, do Cédigo de Edificagbes, do Plano de Sistema Viario, Transito
e Transportes, e da Politica Municipal de Meio Ambiente. A metodologia
adotada envolveu a capacitagao da equipe técnica local e a realizagao
de oficinas, féruns e reunides publicas, o que refletia uma tentativa
inicial de promover a gestao democratica do territério (Fabiani, 2017).

No entanto, o plano de 1991 ainda apresentava limitacdes
significativas. Questdes como a gestdo dos espacgos vazios urbanos e

a aplicacao de instrumentos urbanisticos mais eficazes para o controle

do uso do solo permaneceram ausentes. Essas lacunas s6 seriam
enfrentadas com arevisao do Plano Diretor em 2006, ja sob a influéncia
do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001), que trouxe novos
mecanismos legais voltados a fungao social da propriedade e a justica
socioespacial (Fabiani, 2017).

Aprovado por meio da Lei Complementar n® 359/2006, o Plano
Diretor de Uberaba representou um marco na organizacao do territério
municipal ao incorporar os principios do Estatuto da Cidade. Seu
objetivo central foi promover uma ocupacao mais equilibrada,
sustentavel e justa do espago urbano, por meio de diretrizes orientadas
a funcgao social da propriedade, ao controle da expansao urbana e a
qualificagao da gestao territorial. Para isso, dividiu o municipio em seis
macrozonas — de Adensamento Controlado, Consolidacao Urbana,
Estruturagcado Urbana, Regularizagdo Especial, Ocupagao Restrita e
Desenvolvimento Econdmico — e em uma Macrozona de Transigcao
Urbana, com regras especificas para uso e ocupagao do solo conforme
as caracteristicas e fragilidades de cada porgao do territorio.

Além das macrozonas, o Plano Diretor instituiu as Unidades de
Planejamento e Gestdao Urbana (UPGs) (Arts. 375 a 376), que
constituem delimitagdes territoriais com funcdo administrativa e
técnica, similares ao conceito de bairros, mas com base legal distinta
(fig. 35). As UPGs servem de referéncia para planejamento urbano,
organizagao do territério, implantagao de loteamentos e agregagao de
dados no Sistema Municipal de Informagdes. Atualmente, a cidade

conta com 48 UPGs, representadas graficamente no Mapa 14 do Anexo
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| da lei, e que também orientam a definicdo dos bairros oficiais, cuja
institucionalizagdo deve ser ajustada aos limites das UPGs

Segundo o artigo 2° do Plano Diretor de Uberaba, seus
principios fundamentais sédo a prevaléncia do interesse coletivo sobre
o individual, a protecdo do meio ambiente e a fungao socioambiental
da propriedade. O plano promove a inclusao social, garantindo o direito
a moradia digna, infraestrutura, servicos e lazer para toda a populacéao,
além de buscar um desenvolvimento econdmico sustentavel alinhado
a uma gestdo integrada e participativa. Destaca-se também a
importancia da participagao cidada e do setor privado na construgao
da cidade, o respeito as especificidades locais, a valorizagao dos
espagos publicos, a preservagao da memoaria cultural e a garantia do
direito de todos ao acesso e usufruto do espago urbano, com foco na
melhoria da qualidade de vida dos cidadaos.

Dentro desse conjunto normativo, destaca-se ainda o
tratamento das areas verdes e dos elementos naturais por meio da
criagao do Sistema Ambiental Urbano (SAU), previsto na Secéao Ill do
Capitulo Ill do Plano Diretor. O SAU é definido como referéncia para o
ordenamento territorial do municipio (Art. 100), sendo composto pelo
patriménio natural da cidade e pelas areas de recuperacao ambiental
urbanas (Art. 103).

Entre as diretrizes estabelecidas para o SAU (Art. 101),
destacam-se: a preservacdo das matas e matas ciliares; a ampliagao
de unidades de conservacao e de areas verdes de lazer; a recuperagao

de areas ambientalmente degradadas; e o estimulo a participagao

comunitaria na protegao e recuperagcao de danos ambientais,
incluindo pragas e areas verdes.

O Plano também estabelece os meios de implementacao
dessas diretrizes (Art. 102), como a promogao de programas de
educacao ambiental e a aplicagdo de instrumentos urbanisticos —
como desapropriagao, direito de preempcao e transferéncia do direito
de construir — voltados a preservacao do patrimdénio natural e a
criacao de parques urbanos.

Alegislacao exige que projetos publicos e privados considerem
o SAU na sua implantagdo e cumpram os parametros urbanisticos e
ambientais pertinentes (Art. 104). A representagao cartografica do
Sistema Ambiental Urbano esta disponivel no Mapa 3 (fig. 38), Anexo |
dareferida Lei (Art. 105), e sera melhor analisado no item seguinte.

Complementarmente, o Plano Diretor aborda a drenagem
urbana (Secao IV do Capitulo Ill), prevendo, entre as medidas para
monitoramento e reducao de enchentes, o incentivo a criagao de areas
verdes e parques no espacgo urbano, com o objetivo de ampliar a
permeabilidade do solo (Art. 124, inciso lll).

A qualificacédo e o conforto ambiental urbano séo tratados na
Secao VI do mesmo capitulo. Entre as medidas previstas (Art. 192),
incluem-se: a manutengao do uso paisagistico e ambiental de areas
verdes publicas ou privadas, evitando sua descaracterizagdo; e a
criagdo de Areas de Qualificagdo Ambiental Urbana, com foco na
ampliacdo de areas verdes associadas ao lazer publico por meio de

projetos paisagisticos e urbanisticos.
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Essas diretrizes sao reforcadas no Art. 193, que estabelece
orientagOes especificas para os espacgos publicos, como a garantia de
acessibilidade, a ampliacao de areas verdes e arborizagao, o incentivo
a parcerias para manutencdo dos espacos, e a qualificacdo dos
equipamentos instalados.

Ainda no contexto das areas verdes enquanto espagos de
lazer, o Art. 69, inciso I, determina que a melhoria e ampliacdo do
atendimento a populacao no ambito dos esportes e do lazer ocorrera,
entre outras formas, pela melhoria das pracas e espacos de lazer
urbano, com instalagao de equipamentos adequados a pratica dessas
atividades, considerando as demandas dos moradores.

A legislagcao também trata da politica de esportes, lazer e
cultura no Capitulo V, Secao Il, reconhecendo a fungao social desses
equipamentos publicos e prevendo sua implantagdo e manutencdo em
diferentes regides da cidade, contribuindo para o uso coletivo e
qualificacao dos espacgos abertos urbanos.

Entdo, para viabilizar a aplicagdo pratica dos principios
estabelecidos no Plano Diretor de 2006 e fortalecer o ordenamento
territorial, foram aprovadas, no ano seguinte, leis complementares
fundamentais. A Lei n® 374/2007 definiu os limites do perimetro
urbano, instrumento fundamental para orientar a expanséao territorial e
conter a ocupagao desordenada. Ja a Lei n® 375/2007 regulamentou o
parcelamento do solo wurbano, estabelecendo critérios para
loteamentos, desmembramentos e remembramentos, além de prever
a obrigatoriedade de destinagao de areas publicas e instituir as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS). A terceira lei, de n® 376/2007,

tratou do uso e ocupacao do solo, dividindo o territério municipal em
zonas e definindo parametros como os usos permitidos, altura maxima
das edificacdes, recuos e coeficientes de aproveitamento.

Desde a sua aprovacao, o Plano Diretor de 2006, e as leis
complementares, passaram por algumas alteragcbes ao longo dos
anos, incluindo uma grande revisao em 2014, além de outras
mudancas pontuais conforme demandas e necessidades identificadas
pela administragdo municipal. Apesar (e a partir) dessas modificacdes,
o0 Plano Diretor de 2006 e suas leis complementares foram os
principais instrumentos que orientaram o0 crescimento e a
configuragdo urbana de Uberaba nas ultimas duas décadas. Ao
estabelecer diretrizes para o desenvolvimento, suas politicas
moldaram a expansao territorial e orientaram o uso do solo,
influenciando diretamente a forma como a cidade se consolidou, como
serd analisado no item a seguir.

Cabe salientar que em 2018, foi proposta uma revisao do Plano
Diretor de Uberaba que previa alteragdes pontuais na legislagao
vigente, mas que nao avangou para aprovacao pelo legislativo. Essa
proposta enfrentou criticas significativas, especialmente por
flexibilizar exigéncias relacionadas a destinagcao de areas verdes nos
loteamentos, comprometendo a qualidade dos espacos livres e das
areas de lazer nas novas ocupagoes urbanas. Ademais, medidas de
protecao a areas ambientais sensiveis foram revogadas, fragilizando os
instrumentos de controle ambiental (Fabiani, 2020). A revisdo também

foi alvo de questionamentos quanto a participacao popular, ja que as
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consultas publicas foram restritas e pouco representativas, gerando
duvidas sobre a legitimidade e transparéncia do processo decisério.

Em 2019, com a mudanga de governo, a revisao foi devolvida a
Secretaria Municipal de Planejamento, que optou por conduzir o
processo internamente, formando uma equipe interdisciplinar (da qual
faco parte) composta por arquitetos, urbanistas, engenheiros e
gedgrafos. O novo processo de revisdo estruturou-se em etapas
articuladas: diagndstico, escuta publica, formulagdo de propostas e
validagéo coletiva, e tomou como base principal os 17 Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS) da Agenda 2030.

Desde o inicio, a metodologia adotada incorporou multiplos
formatos de escuta publica, abrangendo visitas a escolas, abordagens
em eventos municipais, encontros com conselhos e movimentos
sociais, além de visitas as diversas regides da cidade. O ponto alto
desse processo foi a Conferéncia de Revisao do Plano Diretor (fig. 28),
realizada em agosto de 2023, que reuniu diversos atores sociais para
debater e consolidar o novo posicionamento estratégico do municipio.

O objetivo da nova revisao é enfrentar os desafios atuais da
urbanizagéo, buscando promover um desenvolvimento urbano mais
equilibrado. A partir dos resultados do diagndstico, a proposta
privilegia o adensamento e a qualificagdo dos espagos urbanos ja
consolidados, buscando otimizar o uso do solo e a infraestrutura
existente e conter o espraiamento territorial. Atualmente, a revisdo
encontra-se em fase final, consolidando um processo com maior

transparéncia e dialogo em relagao a revisdes anteriores.

Fig. 028: Fotos da Conferéncia de Revisdo do Plano
Diretor, realizada em agosto de 2023. Fonte: Autora, 2023.
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2.3. PMCMYV e a expansao urbana de Uberaba

A expansdo da malha urbana de Uberaba teve inicio mais
intensivo a partir da década de 1940, por meio de loteamentos
implantados nos arredores do nucleo urbano ja consolidado (ver figura
36). Na década seguinte, o crescimento da cidade se deu em multiplas
direcdes, especialmente nos vetores norte e sul. O asfaltamento das
rodovias BR-050 e BR-262, na regido sul, contribuiu para a
concentragcdo do setor terciario e do comércio proximo ao centro.
Durante os anos 1960, houve a ocupacéao dos vazios urbanos formados
anteriormente, enquanto, a partir da década de 1970, a expansao
passou a se concentrar nas regidoes periféricas, valorizando a éarea
central e acompanhando a popularizagao do automovel. Até os anos
2000, o crescimento ocorreu majoritariamente nas bordas do
perimetro urbano, evidenciando a formagao de vazios decorrentes da
ocupacao desordenada do tecido urbano (Fabiani, 2020; Oliveira et al.,
2018; Silva et al., 2020).

Assim, no momento da aprovacao do Plano Diretor de 1991,
Uberaba ja apresentava sinais de fragmentagao urbana, consequéncia
das limitagdes desse instrumento na gestao dos espagos vazios e no
controle do uso do solo, o que promoveu uma expansao desordenada
(Fabiani, 2020).

Apds a promulgacao do Estatuto da Cidade em 2001, Uberaba
viu a aprovagao de seu primeiro Plano Diretor em outubro de 2006.
Naqguela época, com uma populagado de menos de 300 mil habitantes,
segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2007), a
cidade se deparava com vastas areas disponiveis para expansao,
classificando-se como 0 nono maior municipio em extensao territorial
no estado. Simultaneamente, havia perspectivas promissoras de

crescimento populacional, devido ao cenario socioeconémico em que
a cidade e o pais se encontravam na época. Mais uma vez, a estratégia
adotada voltou-se prioritariamente para a expansao da malha urbana,
sem enfrentar de forma efetiva os efeitos do espraiamento e da
fragmentacao do territdrio ja observados nas décadas anteriores.

exame.

Home » Economia

PIB soma R$ 1,9 trilhdao em 2005 e torna Brasil
112 economia mundial

Ranking do FMI atualizado pela Austin Ratings mostra que pais ultrapassou Holanda, México, India
e Australia

Fig. 029: Manchete da revista Exame destaca o forte crescimento econdémico do
Brasil no inicio do milénio. Fonte: Exame (2005). Disponivel em:
https://exame.com/economia/pib-soma-r-1-9-trilhao-em-2005-e-torna-brasil-11a-
economia-mundial-m0081325/ Acesso em: 20 de julho de 2025.

Cabe lembrar que, no inicio dos anos 2000, o Brasil vivenciou
um ciclo de crescimento econdmico expressivo (fig. 29 e 30), marcado
pela estabilidade relativa e pelo aumento da confianga no futuro do
pais. Esse contexto favoreceu projegcdes otimistas quanto ao
crescimento demografico, ao fortalecimento do setor industrial e a
ampliacao da infraestrutura urbana nas cidades médias brasileiras. Foi
nesse momento de otimismo e prosperidade que municipios como
Uberaba avancaram na formulacdo de politicas publicas
estruturantes, como seus Planos Diretores.
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PIB do Brasil (2000-2020) Fonte: IBGE
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Fig. 030: Evolucao do PIB brasileiro (2000-2020), com destaque para o crescimento
econdmico continuo entre 2005 e 2007, periodo que contextualiza a elaboragéao e
aprovacéao do Plano Diretor de Uberaba em 2006. Fonte: Mundo Educacéao (2024).

Disponivel em: https://mundoeducacao.uol.com.br/geografia/pib-brasil.htm.
Acesso em: 20 de julho de 2025.

A partir de 2008, contudo, os efeitos da crise financeira
internacional impactaram a economia brasileira, interrompendo o
ritmo acelerado de crescimento observado nos anos anteriores e
exigindo uma reavaliagcdo das estratégias urbanas e econdmicas em
curso. Nesse contexto, em 2009, o governo federal langou o Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV) como resposta a crise, buscando
estimular a economia por meio da construgdo civil e,
simultaneamente, enfrentar o déficit habitacional que acometia o pais.
Segundo dados do IBGE de 2008, esse déficit afetava 21% da

populacio brasileira, totalizando aproximadamente 7,9 milhdes de
moradias, predominantemente entre as camadas de menor renda.

O PMCMV, instituido pela Lei n® 11.977/2009 (Brasil, 2009a),
representou um marco nha politica habitacional brasileira ao
estabelecer subsidios e linhas de financiamento para familias de baixa
renda, divididas em faixas de até trés salarios minimos (Faixa 1) e de
trés a seis salarios minimos (Faixa 2). A Portaria n®532/2009 (Brasil,
2009b), juntamente com outras normativas federais, regulamentou a
implementagao do programa, definindo critérios como a utilizagao de
cadastros de demanda habitacional, a prestagdo de assisténcia
técnica e os requisitos de enquadramento por renda.

Para os loteadores e construtores, o programa oferecia
vantagens como a demanda habitacional previamente assegurada,
financiamentos com repasses durante a execucdo das obras e
incentivos fiscais que reduziam os custos de produgdo. Em muitos
casos, o poder publico também colaborava com a implantacao de
parte da infraestrutura urbana necessaria, diminuindo o investimento
privado. Além disso, a vinculagdo ao MCMV possibilitava a
implantacdo de empreendimentos habitacionais fora das Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), desde que respeitados os critérios
estabelecidos pela legislagcdo municipal, ampliando as possibilidades
de localizagdo. Dessa forma, o programa atuou como um facilitador
para a consolidacdo de loteamentos de interesse social, ao mesmo
tempo em que garantia maior seguranga econdmica para os agentes

privados envolvidos.
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No entanto, a legislacdo original, especialmente a Portaria
Interministerial n®484/2009 (Brasil, 2009c), apresentava diretrizes
ainda pouco rigorosas quanto a insergdo urbana dos
empreendimentos. Essa portaria estabelecia apenas a prioridade para
propostas em terrenos com infraestrutura basica (abastecimento de
agua, esgotamento sanitdrio, energia elétrica e acesso por vias
transitaveis) e projetos previamente elaborados, sem, contudo, impor
a obrigatoriedade da localizagdo em areas consolidadas ou com oferta
adequada de equipamentos publicos. Essa flexibilidade contribuiu
para que muitos empreendimentos fossem implantados em Aareas
periféricas, reforgcando processos de segregacao socioespacial.

Em contraste, as portarias mais recentes do programa (724-
728/2023) tornaram os critérios de insergao urbana muito mais rigidos
e obrigatérios: agora, exige-se que 0s empreendimentos sejam
implantados em areas urbanas consolidadas ou contiguas a elas, com
infraestrutura completa e acesso a equipamentos publicos (escolas,
unidades de saude, comércio e transporte), estabelecendo inclusive
limites de distancia e restrigdes ao numero maximo de unidades por
empreendimento.

Embora o programa, quando implantado, tenha aquecido o
mercado imobilidrio e proporcionado moradias para inimeras familias,
ele enfrentou criticas, sobretudo por essa auséncia de critérios
rigorosos na selecdo das localizagbes dos empreendimentos em sua
fase inicial. A busca por terrenos amplos para Vviabilizar
empreendimentos de grande escala reforcou processos de

periferizagao e fragmentacao, dificultando a insercdo das moradias em

areas centrais e bem servidas de infraestrutura. Como destacam
Cardoso e Lago (2013), a atuacdo municipal foi insuficiente na
implementacao de acOes sociais apés a entrega das habitacoes (fig.
31), o que, aliado a precariedade da localizagao, transformou parte
desses empreendimentos em “loteamentos problematicos”, carentes
de equipamentos e servigos publicos. Maricato (2011 apud Cardoso e
Lago, 2013) descreve esse fendmeno como o "exilio da periferia”, em
referéncia as reflexbes de Milton Santos sobre os processos de
exclusao e segregacao no espaco urbano.

Esses fatores, além de fomentarem a fragmentagao, geraram
desafios no acesso a empregos, servigos, transporte e infraestrutura,
implicando custos adicionais de deslocamento e intensificando o
isolamento social das familias beneficiadas. Desse modo, a adogao de
uma politica habitacional orientada por légica empresarial teve
reflexos desfavoraveis na construcao do espaco urbano e na eficacia
da politica habitacional como meio de reduzir desigualdades
socioespaciais. (Cardoso e Lago, 2013) Segundo Rolnik e Nakano
(2009), uma politica bem-sucedida na geragcao de emprego e renda na
construgao civil ndo necessariamente se traduz em uma politica
habitacional eficaz.

Em Uberaba, o programa teve um impacto significativo no
cenario habitacional: foram 34 loteamentos implantados pelo MCMV
até 2022, enquanto outros 18 destinados a habitagdo de interesse
social foram estabelecidos fora do programa, implantados nas Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), desde a aprovagao do plano

diretor em 2006 (Uberaba, 2023).
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Vale destacar que o municipio foi pioneiro em Minas Gerais na
adesao ao programa: em julho de 2009, ocorreu a solenidade de
assinatura dos primeiros contratos do Minha Casa, Minha Vida,
contemplando 600 unidades habitacionais voltadas a faixa de 0 a 3
salarios minimos, com prestagdes equivalentes a 10% da renda
familiar, ndo inferiores a R$ 50,00, em moradias compostas por dois
quartos, sala, cozinha e banheiro (Uberaba, 2009).

Ainda, de acordo com o IBGE, em 2010, Uberaba possuia
295.988 habitantes. Em 2022, esse numero subiu para 337.836,
representando um aumento de 14,14%. J& o nimero de domicilios no
mesmo periodo subiu de 96.789 para 152.552, representando um
aumento bem mais expressivo de 57,61%. Essa diferenca expressiva
entre o crescimento populacional e o aumento do numero de
domicilios pode ser interpretada como resultado da reducao do
tamanho médio das familias, mas também aponta para um padrao de
urbanizacao dispersa, com forte espraiamento urbano e maior pressao
sobre o territério. Tal fendmeno tende a intensificar a fragmentacéo do
tecido urbano, sobretudo quando associado a produgao habitacional
em larga escala em areas periféricas e a auséncia de estratégias
eficazes de adensamento urbano.

O crescimento acelerado, muitas vezes associado a essa
periferizagdo, trouxe desafios relacionados a infraestrutura,
mobilidade e qualidade de vida, expondo a fragilidade dessa expanséo
territorial. Fabiani (2020) observou-se que, apesar de um ordenamento
intencional na produgao de novos loteamentos, o crescimento urbano

de Uberaba ndo se traduziu em melhorias significativas para a
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populagao residente. O processo de expansao seguiu a orientagao das
rodovias, que sao estratégicas para o escoamento de mercadorias,
levando a criagao de novos loteamentos nas regides mais distantes do
centro. Essa dindmica resultou em um espraiamento da cidade e
consequente queda do adensamento, evidenciando problemas tipicos
da cidade dispersa, como longos deslocamentos e a diminuicdo da
dindmica urbana.

Na figura 34, por exemplo, estdo demarcados em roxo e laranja
os 52 loteamentos de interesse social implantados em Uberaba até
2022, sendo que 37 deles foram estabelecidos além das rodovias BR-
050, BR-262 ou do anel viario, que funcionam como barreiras urbanas
(fig. 89), enquanto outros 14 estao situados apds a linha férrea que
corta a cidade, também uma barreira. Tais elementos fisicos reforcam
processos de segregacao espacial, ao isolar os empreendimentos em
areas periféricas, distantes da malha urbana consolidada e marcadas
por estigmas socioespaciais.

Além disso, Fabiani destaca a desvalorizagdo e o
esvaziamento de areas centrais, que se tornam cada vez menos
atrativas, bem como o aumento dos custos de manutencao da
infraestrutura existente. A pesquisa também aponta para uma
crescente segregacao social, onde moradores de classe alta, atraidos
por loteamentos de acesso controlado, escolhem residéncias em
areas afastadas, priorizando o status social. Essa escolha os torna
dependentes do automovel, saturando a malha viaria para funcoes
cotidianas, como ir a padaria. Por outro lado, a populagao de classe

mais baixa é forcada a ocupar as areas periféricas (fig. 32) devido afalta

de opcgdes, dependendo de sistemas de transporte escassos e
ineficazes para acessar empregos, servi¢os e lazer, dado que muitas
dessas areas carecem de infraestrutura adequada (Fabiani, 2020).

De um modo geral, as cidades médias brasileiras passaram
por transformacades significativas, impulsionadas por este crescimento
populacional, resultando em uma notavel expansao territorial urbana,
nem sempre acompanhada por uma abordagem humanizada na
construgao urbana. Segundo Cocozza (2022), existem duas facetas
distintas nas periferias urbanas. Uma delas é composta por residentes
de alto poder aquisitivo, geralmente em loteamentos fechados,
atraindo uma populacdo jovem em fase inicial de formacao familiar.
Para esse grupo, esses loteamentos representam uma solugcéo para a
inseguranga urbana. A outra face refere-se aos loteamentos
destinados aos moradores excluidos do mercado imobiliario central.
Essa populacao, predominantemente de baixa renda, encontra nesses
loteamentos a Unica opcao para adquirir uma moradia prépria e digna,
dada a escassez de alternativas. Embora essas duas faces coexistam,
elas nao compartiiham o mesmo espago, sendo separadas
estrategicamente. Essa separacao visa valorizar os empreendimentos
dos agentes imobilidarios locais e estabelecer uma segregacao
planejada.

Estudos recentes tém destacado a crescente fragmentagao,
fraturas e compartimentacado do espaco urbano, impulsionadas pelo
neoliberalismo e pela ampliacdo das desigualdades socioespaciais,
conforme apontado por Harvey (2004 apud Silva; Lima; Saito, 2017).

Essa logica, que transforma o espago em mercadoria, faz com que seu
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acesso seja condicionado a posigao social e cultural dos individuos,
resultando em uma apropriagao desigual do territério. Duhau e Giglia
(2008) reforcam que a localizacdo dos sujeitos na cidade reflete
diretamente suas condigcbes sociais, econdbmicas e culturais,
evidenciando a relagao entre a cidade capitalista contemporanea e a
divisdo social do espaco (apud Sposito; Goes, 2015).

Embora a fragmentagdo seja mais intensa nas metrépoles,
pesquisas indicam que nas cidades médias ela ocorre de forma menos
acentuada, porém com especificidades préprias (SPOSITO; GOES,
2015). Essas cidades, mesmo sem reproduzirem integralmente as
dindmicas metropolitanas, apresentam territorios descontinuos e
padrboes de urbanizacdo menos integrados. Nesse contexto,
acentuam-se as desigualdades socioespaciais: areas privilegiadas
concentram infraestrutura, servicos e oportunidades, enquanto
regioes periféricas enfrentam processos de precarizagao e exclusao,
ampliando as fraturas no tecido urbano.

Maluf, Donoso e Valicente (2014) afirmam que Uberaba
apresenta um padrao de crescimento caracterizado pela dindmica
centro-periferia, resultado da privatizagcao de grandes areas e da
valorizacao do mercado imobiliario, impulsionada pela forte presencga
do agronegdcio (fig. 36). Esse processo tem forcado a populacao de
baixa renda a se deslocar para areas periféricas, que carecem de
infraestrutura adequada. Os loteamentos do Programa Minha Casa,
Minha Vida (PMCMV) sao frequentemente implantados nas franjas da
cidade, onde o preco da terra e a competicao imobiliaria predominam,

levando a especulagao imobiliaria. A escolha das localizagbes para

esses empreendimentos é dominada por construtoras, que muitas
vezes ja possuem os terrenos, o que limita o controle municipal sobre
O crescimento urbano.

Nesse contexto, Rodrigues (2023) enfatiza que a definicdo da
localizagdo das habitagdes sociais estd muitas vezes atrelada ao
protagonismo das empreiteiras e incorporadoras, que tendem aignorar
as diretrizes que recomendam a construgao em areas com qualidade
e infraestrutura urbana. Segundo a autora, esse afastamento dos
loteamentos em relagdo ao centro urbano ndo apenas afeta a
qualidade de vida dos moradores, mas também contribui para o
esvaziamento dos centros urbanos, que passam a ter um uso
exclusivamente comercial e perdem sua fungéo social.

Ademais, ela também observa que o agrupamento de
empreendimentos em dareas especificas, aliado ao adensamento
excessivo de unidades habitacionais, pode comprometer a
capacidade dos equipamentos publicos existentes e criar espacos
estigmatizados, frequentemente associados a pobreza.

A falta de participagdo do poder municipal na escolha das
areas para os loteamentos resulta na auséncia de exigéncias para que
sejam implantados em Zonas de Interesse Social (ZEIS). Essa situacao
ressalta a mercantilizagcdo da habitacdo social no Brasil e seus
impactos negativos sobre o tecido urbano, comprometendo o acesso
a terras urbanas com a infraestrutura necessaria para garantir o bem-
estar dos moradores, um objetivo que deveria estar no cerne do
programa, mas que muitas vezes nao se concretiza (Maluf, Donoso e

Valicente, 2014).
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As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), instituidas pelo
Estatuto da Cidade, Lei Federal n° 10.257/2001 (Brasil, 2001),
configuram instrumentos de politica urbana voltados a promogao da
habitagdo de interesse social, com o objetivo de garantir o direito a
moradia dignha para populag¢des de baixa renda e fomentar a inclusao
social, contribuindo para o enfrentamento da segregacdo urbana.
Entretanto, quando nao sao devidamente planejadas e articuladas a
politicas integradas de urbanizagao, as ZEIS podem ser apropriadas
pela logica do mercado e transformar-se em mecanismos de
“segregacao planejada”, reforcando a concentracao da populagéo de
baixa renda em areas periféricas e desconectadas do tecido urbano.

Para que cumpram sua fungao social, é fundamental que as
ZEIS e outros instrumentos de politica urbana sejam implementados
de forma estratégica, priorizando &areas centrais e consolidadas,
dotadas de infraestrutura e equipamentos, de modo a evitar a expulsdo

da populacao para locais inadequados e garantir o acesso a melhores

oportunidades urbanas e qualidade de vida. Contudo, mesmo com um
marco legal consistente, a efetivagado desses instrumentos no ambito
do zoneamento e dos Planos Diretores enfrenta obstaculos que
limitam sua aplicagao pratica. As Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS) podem compreender tanto areas ja ocupadas irregularmente,
como favelas, assentamentos precarios e cortigos, quanto terrenos
urbanos nao edificados, subutilizados ou abandonados, passiveis de
destinagdo a construgao de habitagdes de interesse social.

A Lei do Plano Diretor de Uberaba divide as Zonas Especiais de
Interesse Social em dois tipos. AZEIS 1, em azul na figura 33, se destina
“a terrenos publicos e particulares ja ocupados irregularmente pela
populacao nos quais deverao ser promovidas a¢des de urbanizacao e
de regularizagao fundiaria” (Uberaba, 2006, Art. 172). Por se referirem
a areas previamente ocupadas, as ZEIS 1 ndo integram o escopo desta

pesquisa.

Fig. 032: Imagens dos loteamentos em estudo. Fonte: Autora, 2025.
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Fig. 034: Loteamentos de interesse social em laranja e loteamentos no programa
MCMV em roxo. Fonte: Adaptado da Prefeitura Municipal de Uberaba, 2024.

A ZEIS 2, em roxo na figura 33, “sao as éareas vazias,
subutilizadas ou nao edificadas, destinadas a promocao da habitagao
de interesse social e ao atendimento de familias com renda mensal de
até 6 (seis) salarios minimos” (Uberaba, 2006, art. 173). Essa zona é
subdividida em ZEIS 2A e ZEIS 2B. A ZEIS 2A contempla os loteamentos
de habitagdao unifamiliar de interesse social, enquanto a ZEIS 2B
abrange os condominios verticais de interesse social. Embora o objeto
principal deste estudo sejam os loteamentos da ZEIS 2A, é importante
mencionar que a presente pesquisa também analisou um loteamento
vinculado a ZEIS 2B, o Reserva Ushuaia, implantado especificamente
para a construcao de condominios verticais HIS. Sua configuragao
difere dos demais, dada a logica de ocupagcdo mais densa e
verticalizada, o que se reflete em quadras e lotes de dimensodes
maiores, resultando em uma malha urbana com configuragcao
diferenciada.

Rodrigues (2009) argumenta que as Zonas de Interesse Social
devem ser integradas ao Plano Diretor, especialmente as ZEIS de areas
vazias (no caso de Uberaba, as ZEIS 2), que necessitam de uma
aplicacao articulada de outros instrumentos urbanisticos para garantir
moradia digha e promover o desenvolvimento urbano. Idealmente,
essas zonas deveriam estar situadas em locais com infraestrutura
urbana adequada ou em areas onde essa infraestrutura possa ser

implementada.
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Fig. 036: Mapa da evolugéo
urbana de Uberaba,
constando a demarcacgéao
dos loteamentos
implantados por década.
Fonte: Prefeitura
Municipal de Uberaba,
2023.
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Grafico 01: Loteamentos divididos pelas Unidades de Planejamento e Gestéo
(“bairros”). Fonte: Autora, 2025.

A Lei de Parcelamento do Solo, Lei Complementar n® 375/2007
e alteracdes, detalha o conceito de loteamento com fins sociais,
destinados a edificacao de unidades residenciais dentro das Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS). O parcelamento nessas areas,
especialmente nas ZEIS 2, deve observar pardmetros especificos,
como o tamanho minimo dos lotes, que em ZEIS 2 pode chegar a 200
m2, inferior ao lote padrao da cidade, geralmente de no minimo 250 m?>.

A infraestrutura basica para loteamentos nas ZEIS 2 deve
seguir os mesmos padrdes dos loteamentos convencionais, com a
obrigatoriedade de destinar, no minimo, 8% da &area total para
equipamentos comunitarios e 10% para areas verdes (arts. 165 e 166).

Vale destacar que, em loteamentos padrao, a destinagao minima para

equipamentos comunitarios geralmente é de 5%, o que evidencia uma
exigéncia mais rigorosa para as ZEIS 2.

A implantacdo de qualquer um dos loteamentos em ZEIS 2
deve ser coordenada pelo 6rgdo municipal responsavel pela habitagao,
que em Uberaba é a Companhia Habitacional do Vale do Rio Grande
(COHAGRA), assegurando que as unidades sejam destinadas
prioritariamente a familias em situagao de vulnerabilidade social, com
renda comprovada entre zero e seis salarios minimos (art. 162,
paragrafo Unico). A legislagao ainda prevé mecanismos para vincular
parte das areas e lotes a programas federais, como o “Minha Casa,
Minha Vida”, garantindo a constru¢cao e comercializagao das moradias
conforme faixas de renda especificas.

Complementarmente, a Lei de Uso e Ocupacao do Solo, Lei
Complementar n® 376/2007 e alteracoes, estabelece as diretrizes de
uso e ocupacao do solo para as ZEIS 2A. Essas zonas sao destinadas
predominantemente ao uso residencial unifamiliar, situadas em
macrozonas diversas, como Adensamento Controlado, Consolidagao
Urbana, Estruturacao Urbana, Ocupacao Restrita, Transicao Urbana e
Nucleos de Desenvolvimento (art. 34). Nelas, aplica-se o padrao de uso
e ocupacao da Zona Residencial 2 (ZR2), com restricbes ao uso
residencial multifamiliar vertical, exceto em vias coletoras e arteriais.
Também séo permitidos pequenos comércios e servigos locais, além
de atividades industriais de pequeno porte, desde que causem baixo

impacto ambiental e minimo incémodo a vizinhanga.
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No que se refere a implantagdao dos loteamentos HIS, a
legislagdo municipal estabelece regras distintas conforme a
localizagdo. Dentro do perimetro urbano, é possivel implantar
loteamentos HIS em qualquer ponto da malha, sem a necessidade de
vinculo com programas habitacionais, bastando a parceria com a
Companhia Habitacional do Vale do Rio Grande (COHAGRA) e o
atendimento as exigéncias de infraestrutura minima previstas na Lei de
Parcelamento do Solo (LC n® 375/2007 e alteracdes), como para
qualquer outro loteamento. Esses sdo os loteamentos que estamos
chamando na pesquisa de "loteamentos de interesse social (HIS)".

Isso explica o mapa apresentado na figura 35, e porque, em
Uberaba, muitas ZEIS estao localizadas na Macrozona de Estruturagao
Urbana (fig. 37) que, conforme ja apresenta na sua definicao constante
na lei do Pano Diretor, transcrita abaixo, frequentemente carece de
equipamentos essenciais e nao esta totalmente integrada a malha
urbana. Essa situagdo implica que os moradores enfrentam
dificuldades de acesso a servigos publicos e transporte,

comprometendo a sustentabilidade do crescimento nessas areas.

Art. 286 (...)

Ill - Macrozona de Estruturacdo Urbana, constituida
por 4&reas de urbanizagdo fragmentada, com
intensidade de ocupacgao urbana baixa, que necessita
de intervencgbes para integracao urbanistica a malha
urbana e para atender as demandas do crescimento
urbano da Cidade; (UBERABA, 2006)

Ja quando o empreendimento se situa na Macrozona de
Transicdo Urbana (em outras cidades conhecida como “zona de
expansao”), ou seja, para além do perimetro urbano, sua aprovacao
depende do atendimento aos critérios de contiguidade estabelecidos
nos artigos 55-A e 313 do Plano Diretor — que exigem que o novo
parcelamento seja contiguo a malha urbana existente ou a outro
empreendimento consolidado, sendo desconsideradas para fins de
contiguidade areas urbanas nao ocupadas inferiores a 20.000 m? ou
ligadas por via de acesso urbanizada com até 600 metros de extensao
— e somente é admitida mediante parceria com programas
habitacionais como o Minha Casa Minha Vida (MCMV). Esses sdo os
loteamentos que estamos chamando na pesquisa apenas de
"loteamentos PMCMV". Isso nao quer dizer que eles nao sejam HIS,
apenas que, além de HIS, tiveram parceria com o programa.

Nesses casos, apés aprovado, o loteamento ja recebe o
zoneamento ZEIS em seu decreto de criagao, o que explica por que
algumas demarcagdes no mapa 06 (fig. 33) coincidem exatamente com
os limites dos empreendimentos analisados. Além disso, 0 municipio
condiciona a aprovagdo desses parcelamentos a execugao de
medidas compensatdérias para minimizar impactos no sistema viario,
ampliar areas verdes, conservar areas de preservagao permanente, e
garantir equipamentos publicos, como creches, escolas e unidades de
saude (art. 55-A e seguintes).

Sendo assim, conforme se observa na figura 34, os

loteamentos vinculados ao MCMV encontram-se em areas ainda mais
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periféricas em comparacao aos demais HIS. Dessa forma, a ZEIS em
Uberaba ndo apenas se apresenta de maneira distinta em relagéo a
outras cidades brasileiras, como também perde parte de seu carater
estruturante, sendo utilizada de forma que nao garante plenamente a

implantacdo de espacos urbanos adequados, que constituem o

objetivo central da ferramenta.

Além disso, segundo Maluf, Donoso e Valicente
(2014), a cidade enfrenta uma escassez de espagos
livres, especialmente nas periferias, onde esses espagos
sao frequentemente precarios e funcionam mais como
areas de passagem do que de permanéncia. O desenho
dos loteamentos nao inclui dreas destinadas ao lazer, e
o tamanho reduzido dos lotes frequentemente impede a
criagdo de espagos de convivéncia, dificultando o
acesso dos moradores a atividades recreativas.

Embora a importdncia de se implantar
habitagdes sociais em areas urbanas consolidadas seja
inegavel, o mapeamento dos loteamentos de interesse
social em Uberaba (Figura 34; Grafico 1) evidencia que
muitos foram deslocados para as bordas urbanas. Essa
localizagao periférica acende questionamentos sobre os
fatores que determinam sua implantacdo e sobre as
fragilidades

socioambientais que ela representa,

especialmente em areas frequentemente marcadas por condigcdes

socioecondmicas vulneraveis. Nesses contextos, 0s espagos publicos

assumem papel central na promocao da saude, do lazer e do convivio
comunitario, funcionando como instrumentos de resisténcia e de
qualidade ambiental. Compreender a distribuicao e as caracteristicas
dessas areas €, portanto, fundamental para avaliar as condigdes de

vida dos moradores e subsidiar estratégias de planejamento urbano

mais inclusivas e sustentaveis.
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Fig. 037: Mapa 11 do Plano diretor — Macrozoneamento Urbano de Uberaba.
Fonte: Uberaba, 2014.
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2.4. Areas verdes em Uberaba

Em Uberaba, o cenario das areas verdes revela fragilidades
que vao além da escassez numérica, estendendo-se a qualidade e ao
modo como cumprem seu papel social de espagos publicos voltados
ao lazer, a convivéncia e ao contato com a natureza. A conformacgao
desses espacos na cidade tem sido caracterizada por iniciativas
pontuais de avango, mas também por persistentes dificuldades de
manutencao e consolidacao (fig. 40).

Podemos iniciar a andlise das areas verdes de Uberaba a partir
do Mapa 3 (fig. 38), anexo a Lei do Plano Diretor (LC n°® 359/2006 e
alteragoes), que representa o Sistema Ambiental Urbano do municipio.
Esse mapa delimita areas de recuperagao ambiental, regides sujeitas
a enchentes, zonas com problemas de odor ou ruido, unidades de
conservacao existentes e propostas, corredores ecoldgicos,
fragmentos de vegetacao nativa e Areas de Preservacdo Permanente
(APPs). Ao todo, sao identificadas 31 demarcacgdes, incluindo parques,
matas, bosques e corredores ecolégicos; contudo, apenas seis dessas
areas estao efetivamente implantadas como equipamentos urbanos
de lazer e convivéncia. Grande parte das demarcacgdes corresponde a
APPs ao longo de cérregos, que, apesar das limitacoes atuais de uso,
apresentam potencial para se transformarem em parques lineares.

Ao sobrepor os loteamentos analisados nesta pesquisa ao
Mapa 3 - Sistema Ambiental Urbano (fig. 39), é possivel identificar
alguns aspectos relevantes. O primeiro e mais significativo € que

muitos desses loteamentos estdo localizados proximos as Areas de

Preservacado Permanente (APPs), em sua maioria correspondentes a
matas ciliares associadas aos cursos hidricos. Isso significa que se
encontram proximos as dareas denominadas, na legenda, como
“corredores ecolégicos, vegetacao nativa ou unidades de conservagao
propostas”, o que ja indica um potencial ambiental estratégico para
esses territorios.

Além dessas questdes, observa-se que alguns loteamentos
encontram-se inseridos em areas de ruido, em funcao da proximidade
com a ferrovia, e, a noroeste da cidade, destaca-se um loteamento
situado imediatamente vizinho a uma Estacdo de Tratamento de
Esgoto (ETE), o que implica em potenciais conflitos ambientais e de
qualidade de vida para seus moradores.

No caso do Rio Uberaba, observa-se uma concentracdo de
condicionantes ambientais de grande relevancia. Quatro dos
loteamentos analisados encontram-se dentro dos limites da Area de
Protecdo Ambiental (APA) do Rio Uberaba. Entretanto, como a
legislacdo especifica dessa APA, Lei Complementar n® 561/2017
(Uberaba, 2017), que definiu pardmetros mais restritivos de
parcelamento, foi instituida apdés a aprovacao desses
empreendimentos, eles ndo foram submetidos a regras diferenciadas.
Ressalta-se que a APA do Rio Uberaba foi criada com o objetivo de
proteger a Unica captagao de agua da cidade, abrangendo todo o curso

hidrico situado a montante do ponto de captacao localizado na zona
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urbana, a fim de prevenir riscos de contaminagao da agua destinada ao
abastecimento publico e outros usos’.

Associado a esse mesmo curso hidrico, estd demarcado o
Corredor Ecolégico n°® 20 - Rio Uberaba, que se estende desde areas
anteriores ao ponto de captagao até o trecho em que o rio percorre o
perimetro urbano. Esse corredor desempenha papel estratégico na
preservacado da vegetacdo ciliar e na manutencao da conectividade
ecolégica. Por outro lado, alguns trechos do Rio Uberaba sao também
identificados como areas de mau cheiro, o que impacta diretamente a
qualidade ambiental dos loteamentos localizados em suas
proximidades.

Cabe lembrar que Uberaba é uma cidade marcada pela
intensa presencga de cursos d’agua, como o Corrego das Lages, que
foram determinantes para a fixacdo das primeiras comunidades. Ao
longo do tempo, muitos desses corregos foram canalizados ou
tamponados, desaparecendo da paisagem urbana, mas ainda

permanecendo em subsolo e contribuindo para problemas

' Ainda assim, a legislagdo atual LC n°® 561/2017, que “Institui o Plano Diretor de
Zoneamento do Perimetro Urbano da Area de Protecdo Ambiental da Bacia
Hidrografica do Rio Uberaba — APA Rio Uberaba e da outras providéncias”, se mostra
insuficiente diante dos desafios que se propde a enfrentar. As exigéncias diferem
pouco das aplicadas ao restante do municipio: o lote minimo na APA é de 300 m?,
enquanto em loteamentos padréo esse valor é de 250 m? (podendo ser reduzido para
200 m> em empreendimentos de HIS). A principal distingdo é a exigéncia de 50% de
taxa de permeabilidade dos lotes, frente aos 15% praticados na maior parte da

recorrentes, como enchentes (representadas no mapa pela mancha
azul claro em formato de “nt”). Atualmente, os entornos desses cursos
d’agua, incluindo suas matas ciliares, séo protegidos pela legislagao
ambiental, e muitas Areas de Preservacdo Permanente (APPs)
apresentam grande potencial para se tornarem parques lineares,
capazes de integrar preservacao ambiental e uso publico. Assim,
embora esses parques ainda nao tenham sido implantados, sua
demarcacao no mapa evidencia o potencial de aproveitamento dessas
areas.

Ainda assim, os pargques urbanos de Uberaba ja implantados
desempenham papel central como destinos de lazer associados ao
verde, especialmente para familias e criancas. Entre os mais
significativos, destaca-se o Parque das Acacias, popularmente
conhecido como “Piscinao”, considerado o principal parque urbano da
cidade devido a sua localizacao central e a infraestrutura diversificada,
que inclui quadras esportivas, pista de skate, trilhas de caminhada e
quiosques.

cidade. No entanto, trata-se de um parametro de dificil fiscalizagéo, o que fragiliza
sua efetividade. Além disso, a legislagdo nao estabelece percentuais adicionais de
areas verdes ou espacos de uso coletivo dentro dos empreendimentos, o que seria
fundamental para fortalecer a fungdo ambiental da APA. Soma-se a isso a intensa
pressao de proprietarios de terras naregido, que tém atuado para manter a legislacdo
como esta e evitar alteracdes mais rigorosas. Dessa forma, a lei acaba se mostrando
limitada, tanto em termos técnicos quanto politicos, para cumprir de fato sua funcéao
de protecdo ambiental.
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Fig. 038: Sistema Ambiental Urbano do municipio de Uberaba, conforme
Mapa 3 anexo a Lei do Plano Diretor (LC n® 359/2006 e alteragdes).
Fonte: Prefeitura Municipal de Uberaba, 2006.
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O Parque do Jacaranda, antigo zoolégico municipal, encontra-
se atualmente fechado, funcionando como centro de reabilitacdo de
animais, com previsao de reabertura apdés futura reforma, em fase de
licitacao. O Parque das Barrigudas, na Univerdecidade, apresenta bom
estado de conservacao e elevada frequéncia, embora sua distancia do
centro limite o acesso cotidiano. J& o Parque da Mata do Carrinho,
revitalizado com a implantacdo do Memorial Chico Xavier (fig. 40),
transformou-se de area abandonada em espaco estruturado, com
trilhas em meio a mata densa. A Mata do Ipé, historicamente sujeita a
periodos de fechamento, apresenta atualmente boas condigdes de
uso. O Parque do Paco, recentemente inaugurado, dispde de quadras
esportivas, academia de ginastica e trilha ao longo da Area de
Preservacdo Permanente (APP), e sua localizagdo central permite
maior integracao da populacao a rotina urbana.

Apesar da relevancia desses espacgos, a gestao municipal
enfrenta dificuldades em garantir sua continuidade e qualidade. Muitos
parques permanecem longos periodos fechados, aguardando recursos
para reformas e requalificag¢des, fragilizando sua insergdo no cotidiano
da populacao. Um exemplo recente € o caso do Parque Mata do Bacuri,
previsto no Mapa 3 do Plano Diretor como parte do Sistema Ambiental
Urbano. Localizado na Quinta da Boa Esperanga, em area particular, o
terreno foi pleiteado pelos proprietarios para parcelamento urbano.
Enquanto setores da sociedade civil defendiam a consolidacdo do
parque, a prefeitura alegava nao dispor de recursos para manutencéo,
preservando apenas as APPs, conforme exigido pela lei. Apds embates

judiciais e negociagdes, estabeleceu-se acordo em que parte da area

serd transformada em loteamento de acesso controlado e outra parte
convertida no parque, cuja implantacdo ficara& a cargo dos
empreendedores e a manutencao sob responsabilidade da futura
associacao de moradores.

Como ja mencionado, observa-se que muitas das éreas
designadas no Mapa 3 como parques ainda ndo foram efetivamente
implantadas. Gomes (2023), em sua pesquisa, identificou que mais da
metade das areas designadas como parques em Uberaba constitui
vazios urbanos ociosos, sobretudo em bairros periféricos de menor
renda. Exemplos incluem o Parque Tancredo Neves, com crescimento
desordenado de mato e acumulo de lixo; o Parque Linear Grande
Horizonte, em estado de abandono e sem sinalizagao; e o Parque Séao
Cristévao, que apresentava poda irregular e descarte de residuos.
Esses parques n&o implantados careciam de infraestrutura,
manutengao e equipamentos, sendo muitas vezes desconhecidos pela
populacao local. Os entrevistados na pesquisa revelaram que, embora
80% conhecessem a localizagao dessas areas, 90% nunca as haviam
utilizado e desconheciam que elas estavam previstas no Plano Diretor.

Ainda segundo Gomes (2023), os parques efetivamente
implantados — como o Parque das Acacias, a Mata do Ipé e o Parque
das Barrigudas — eram os mais conhecidos e frequentados, com
destaque para o Parque das Acacias, visitado por 67% dos
entrevistados. A presencga de vegetagado, mencionada portermos como
“verde”, “natureza” e “arvores”, foi apontada como elemento

essencial para definir um parque.
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Essa realidade evidencia um contraste nitido entre os parques
centrais, bem estruturados e frequentados, e os parques periféricos,
gue permanecem como areas verdes potenciais. Apesar de nao
estarem plenamente implementadas, essas areas representam um
importante potencial socioambiental, contribuindo tanto para o lazer
quanto para a preservagao da biodiversidade urbana. A efetivagao
desses parques seria fundamental para ampliar a oferta de espacos
publicos, especialmente nas periferias, integrando conservagao
ambiental, lazer e apropriagcdo social cotidiana, e contribuindo para

reduzir a desigualdade no acesso a areas verdes em Uberaba.
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Fig: 041: Distribui¢cédo socioespacial das pragas publicas de Uberaba-MG (2019).
Fonte: Orlando; Savelli; Gomes (2019).

Segundo Gomes e Savelli (2022), quando se observa o
conjunto dos espagos livres da cidade, verifica-se que Uberaba
apresenta uma quantidade reduzida de pracas urbanas em relacdo ao
porte populacional (fig. 41). Em seu estudo sobre a distribuicdo e
acessibilidade das pragas publicas, eles destacam que a cidade
apresenta déficit significativo desses equipamentos, refletido na
caréncia de espacos arborizados para lazer de proximidade. As pragas
existentes, em sua maioria, possuem pequena dimensao,
infraestrutura precaria e baixa cobertura vegetal, ndo desempenhando
plenamente o papel de qualificar o espaco urbano e contribuir para a
qualidade ambiental. Vale destacar que o Mapa 3 do Plano Diretor nao
contempla as pragas urbanas, evidenciando que esses espagos,
embora centrais no cotidiano da populacido, ndo sdo formalmente
reconhecidos como parte do sistema ambiental da cidade.

Ainda que algumas pracgas localizadas na regiao central
recebam cuidados basicos, como poda, limpeza e coleta de lixo, essa
atencdo se mostra sobretudo superficial e nao se traduz em
investimentos significativos. A infraestrutura permanece limitada,
geralmente restrita a bancos e a alguns equipamentos de ginastica
pouco utilizados, sem elementos que estimulem o convivio ou tornem

esses espagos mais atrativos para diferentes faixas etarias.
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Nas pracas dos bairros centrais, observa-se um padrao de
cuidado variavel, refletindo tanto a manutengao superficial quanto
diferentes formas de gestdo e uso. A Pragca Rui Barbosa, marco inicial
e cartao postal da cidade, destaca-se por recente reforma, contando
com bancos, fonte, espelho d’agua, quiosque com lanchonete, area
reservada para espera de O6nibus, arborizagao expressiva e a presenca
de um posto da Guarda Municipal, configurando-se como espaco
central de convivéncia urbana. Outras pracgas tradicionais, como Santa
Terezinha e Dom Eduardo, apresentam grande extensao, arborizagéo
significativa e alguns poucos equipamentos. Em alguns casos, atraem
eventos semanais, como a Feirarte, que reune feiras de alimentos,
artesanato e cultura local, ou quermesses, tornando-se importantes
pontos de encontro social. Outras poucas, como a Praca Estevao
Pucci, apresentam espagcos de lazer mais diversificados e
estruturados, com quadras, brinquedos e teatro de arena, reforgando
a importéncia das pragas centrais como locais de sociabilidade e lazer
para diferentes publicos.

Cabe destacar que durante o periodo de realizagdo desta
pesquisa, observou-se o inicio de uma série de intervengdes da
Prefeitura de Uberaba voltadas a construgdo e reforma de pragas
publicas, especialmente em bairros periféricos (fig. 42 e 43). Essas
acdes integram um conjunto de obras financiado pelo Banco de
Desenvolvimento de Minas Gerais (BDMG), com valor estimado em
mais de R$ 10 milhées (FOLHA UBERABA, 2023; JM ONLINE, 2023).

a-feira, 14 de Julho

Politica  Esporte  Geral  Saide Editais  Articulistas  Classificados  IMTV

Obras financiadas com
empréstimo do BDMG em pracas
vao para licitacao

Fig. 042 (Acima): Obras financiadas com empréstimo do BDMG em pracgas vao para
licitagdo. JM Online, Uberaba, 24 fev. 2024. Disponivel em:
https://jmonline.com.br/politica/obras-financiadas-com-emprestimo-do-bdmg-em-
pracas-v-o-para-licitac-0-1.357815 . Acesso em: 24 ago. 2025.

Fig. 043: Demarcacgao das areas de intervengao da Prefeitura de Uberaba, incluindo
construgoes e melhorias de pragas e parques existentes. Cinco dessas areas estao
localizadas nos loteamentos analisados neste trabalho. Fonte: Secretaria de
Planejamento, 2025.
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Fig. 044: Pragas, de outros loteamentos, ja entregues no ambito do projeto de intervengao da

Prefeitura. Fonte: Prefeitura Municipal de Uberaba, 2025. Disponivel em:
https://www.flickr.com/photos/prefeiturauberaba/. Acesso em: 22 jul. 2025.

Ao todo, sdo 12 pontos contemplados na cidade, envolvendo tanto
novas construgdes quanto melhorias em areas ja existentes. Algumas dessas
obras ja foram concluidas (fig. 44), enquanto outras permanecem em
andamento. Do total, cinco areas localizam-se justamente nos loteamentos
analisados neste trabalho.

Esse cenario evidencia que a Prefeitura tem se atentado para a
questao abordada nesta pesquisa: a condigao de fragilidade das areas verdes,
muitas vezes caracterizadas pela vacancia, auséncia de estrutura e baixa
atratividade para a populacdo. Ao direcionar investimentos para esses

espacos, reconhece-se, ainda que de forma incipiente, a importancia que

desempenham na vida urbana, seja como suporte ao lazer e a
convivéncia comunitaria, seja como componente fundamental
para a qualificagdo ambiental e paisagistica dos bairros.
Deve-se destacar ainda que algumas pracas
apresentam situacdes peculiares decorrentes de instrumentos
legais que permitem a adog¢ao parcial por empresas privadas,
como bares, a exemplo das Pracas Altamira e Graziela Soares
(fig. 45), regulamentadas pela Lei n© 9.797/2005, que instituiu o
Programa Cidade Limpa e Arborizada, com redagao atualizada
pela Lei n® 13.710/2022 (Uberaba, 2005; 2022). Nesses casos,
parte do espago publico é explorada comercialmente, e a
manutencao se limita duas vezes o0 espago ocupado pelo
estabelecimento, deixando equipamentos como parquinhos
sem conservagao adequada. Além disso, na Praga Altamira, um
deque ocupa quase metade da area da praga adotada, gerando
sensacao de privatizagéao e dificultando a apropriagao publica.
Gomes e Savelli (2022) aponta gque esses casos
ilustram tensdes entre uso privado e coletivo, evidenciando
como formas de gestdo atreladas a exploragdo comercial
podem interferir na experiéncia cotidiana da populagdo com o
espacgo publico. Vale ressaltar ainda que a adogao formal de
pracas por empresas privadas ocorre majoritariamente nas
areas centrais, onde ha maior visibilidade e fiscalizacao. Nas
regioes periféricas, a apropriagdo tende a ocorrer de maneira
informal, sem registro legal, refletindo menor controle e

visibilidade, mas ainda interferindo no uso coletivo do espaco.
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Fig. 045: Fotos das pragas Altamira (acima) e Graziela Soares, que apresentam situagodes

peculiares decorrentes da adogao parcial por empresas privadas, com exploragdo comercial

limitada a parte do espago publico, afetando a manutengéo de equipamentos e a
apropriacao coletiva. Fonte: autora, 2025.

Dessa forma, as pragas permanecem pouco estimulantes para o uso
diario da populacdo, revelando uma manutencao mais estética do que
efetivamente funcional. Nesse contexto, os parques urbanos assumem papel
de principais destinos para criangas e familias que buscam lazer associado ao
contato com a natureza. Contudo, é importante destacar que as pragas

deveriam constituir os espacos de uso cotidiano, inseridos na rotina diaria da

populagao, enquanto os parques tendem a se configurar como
atracdes de fim de semana, voltadas a um lazer mais eventual
e familiar. A auséncia de vitalidade cotidiana nas pragas
fragiliza o contato continuo da populacdo com o espago
publico, restringindo-o a momentos esporadicos € menos
integrados ao dia a dia urbano.

Essa fragilidade do sistema de areas verdes se articula
diretamente com a situagcdo da arborizacdo urbana. A
arborizagao nao se limita as areas verdes, mas se distribui por
todo o Sistema de Espacos Livres (SEL), incluindo vias publicas
e areas privadas, contribuindo de forma ampla para a qualidade
ambiental, o conforto térmico, o bem-estar da populacao e a
integracdo da paisagem urbana. Dados do Plano Municipal de
Arborizagao Urbana (2018) revelam que a cobertura arborea do
municipio é de 16,07%, valor abaixo do recomendado pela
Sociedade Brasileira de Arborizagado Urbana (SBAU), que sugere
indices superiores a 30%. No caso do centro da cidade, essa
realidade é ainda mais evidente: a cobertura arbérea cai para
apenas 6,82%, revelando a precariedade do sombreamento e
da presenca do verde em areas de maior adensamento
populacional e de maior circulagcdo de pessoas. Em bairros
mais antigos, como Boa Vista, Estados Unidos e Fabricio, a

cobertura chega a 25%, ainda aquém do ideal de 30% (fig. 47).
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Esse déficit histérico, somado a escassez de arvores de grande
porte no centro, contribui para a sensacao de uma cidade arida, com
poucas sombras € menor qualidade ambiental no cotidiano urbano. A
limitada arborizagcdo no centro resulta diretamente da escassez de
pracas arborizadas e da reduzida incorporacdo de vegetagcado nas
calcadas estreitas, configurando um cenario em que o verde urbano
nao cumpre seu potencial de qualificar a ambiéncia, reduzir ilhas de
calor e favorecer a mobilidade ativa. Esse panorama reforgca a
necessidade de repensar o sistema de espacos livres de Uberaba nao
apenas em termos de quantidade, mas sobretudo de qualidade.

Para enfrentar esse cenario, em 2017 teve inicio o processo de
contratacdo da empresa responsavel pela elaboracao do Plano
Municipal de Arborizagdo Urbana - “Uberaba Mais Verde”, o primeiro
plano estruturado desse tipo no municipio. O diagnéstico realizado
pelo plano mapeou todas as arvores existentes (fig. 46), avaliando
espécie, idade, estado de conservagcdo e localizagcdo, permitindo
definir a espécie mais adequada para cada ponto do perimetro urbano.
O plano estabelece responsabilidades claras: o municipio é
responsavel pelas arvores em areas publicas, enquanto os

proprietarios cuidam das arvores em calgcadas, com excecdes para

pessoas em situacao de vulnerabilidade social e instituicbes sem fins
lucrativos.

Esse conjunto de experiéncias evidencia um padrao
recorrente: a criagdo e a permanéncia das areas verdes em Uberaba
estao frequentemente condicionadas a disponibilidade de recursos
financeiros e a negociagdes pontuais, o que fragiliza a consolidagao de
uma politica publica estruturada e continua para as areas verdes da
cidade. Embora existam leis, como a Lei Organica do Municipio de
Uberaba e o Plano Diretor, que estabelecam fundamentos importantes
para o ordenamento territorial, a preservagdo ambiental e a valorizagao
dos espacgos publicos — reconhecendo a relevancia das areas verdes,
da arborizacdo urbana e, mais recentemente, da sustentabilidade
incorporada pelo Geoparque — nenhuma delas prevé instrumentos
especificos para a manutengao continua dessas areas. Excetuando-se
a possibilidade de parcerias com a iniciativa privada, prevista na Lei n®
9.797/2000 para adogao de pragas, o desafio central do municipio é
estruturar essas areas, manter seus equipamentos e vegetagdo em
bom estado e garantir o uso adequado, consolidando a arborizagao

como um elemento urbano continuo e funcional.
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Fig. 046: Distribuicdo da cobertura arbdrea da zona urbana de Uberaba por Unidades de Planejamento e Gestédo (UPG). Fonte: PROPARK Paisagismo
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Fig. 047: Cobertura arbdrea no sistema viario por Unidades de Planejamento e Gestao (UPG). Fonte: PROPARK Paisagismo e Ambiente Ltda. (2022).
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0.001 km? (10.12%) - Campo Verde
0.001 km? [02.40%) - Pargque Empresarial
0.003 km? [02.61%) - Distrito Empresarial
0.007 km? (08.61%) - Lagrado

0.009 km? [18.41%) - Bougainville

0.015 lm? (08.13%) - Boa Esperanca
0.017 km?* (03.47%) - Santa Clara

0.018 km? (D5.79%) - Centro

0.019 km? (08.49%) - 2000

0.020 km? (04.68%) - Sao Cristdvdo
0.021 km? (12.51%) - Distrito Industrial 1

0.025 km” (05.86%) - Recreio dos Bandeirantes

0.029 km? (07.22%) - Leblon
0.031 km? (23.86%) - Portal
0.032 km? [18.84%) - Parque Tecnoldgico
0.032 km? [06.90%) - Amoroso Costa
0.040 km? (09.69%) - Alfredo Freire
10 0.046 km? [05.12%) - Morumbi
I 0.049 km? [06.60%) - Maracani
I 0.049 km? [07.24%) - Sao Benedito
I 0.052 km? [09.02%) - Lourdes
I 0.055 km? [09.26%) - Costa Teles
B 0.056 km? [10.50%) - Santa Maria
B 0.056 km? {08.56%) - Vallim
N 0.062 km? (09.37%) - Abadia
B 0.064 km? [10.20%) - Jockey Park
B 0.067 km? [12.28%) - Aeroporto
B 0.067 km? {09.30%) - Parque das Américas
B 0.071 km? [11.27%) - Mercés
B 0.074 km? (06.45%) - Paraiso
B 0.075 km? (07.96%) - Sdo Geraldo
B 0.081 km? {13.39%) - Grande Herizonte
B 0.120 lom? (09.98%) - Boa Vista
I 0.133 krn? {15.33%) - Estados Unidos
Bl 0.137 km? [13.79%) - Fabricio
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Capitulo 3

PANORAMA DAS AREAS VERDES NOS
LOTEAMENTOS DE INTERESSE SOCIAL




3. PANORAMA DAS AREAS VERDES NOS LOTEAMENTOS HIS

Nos capitulos anteriores, discutimos como o planejamento
urbano envolve diversos elementos que impactam diretamente a
qualidade de vida dos moradores, entre eles as areas verdes, que
desempenham fungdes ambientais, sociais e estéticas fundamentais.
Essas fungbes ganham ainda mais peso quando se trata de
loteamentos de interesse social, onde a populagdo depende muito
mais das infraestruturas publicas para garantir qualidade de vida,
acesso a espacos de lazer e bem-estar.

A anédlise desses espagos permite compreender nao apenas
sua presenca fisica, mas também sua distribuicdo, organizacao e
integragcdo com o tecido urbano, fornecendo subsidios para avaliar a
efetividade das politicas publicas e o potencial de promogao de bem-
estar nos bairros planejados.

Assim, o presente capitulo visa analisar as areas verdes dos
loteamentos de interesse social aprovados em Uberaba desde 2006
até 2023, quando esta pesquisa teve inicio, identificando sua
configuragao, estruturacao, distribuicdo, conectividade e integragao
com o entorno urbano. Para tanto, foram consultados drgaos publicos
€ acervos municipais, sendo levantados os principais dados e
documentacdes disponiveis, com énfase nos projetos urbanisticos e
decretos de aprovacdo de cada loteamento (Grafico 2). Este
levantamento fornece a base para as analises detalhadas
apresentadas nos topicos seguintes, permitindo compreender como
as areas verdes estao distribuidas e estruturadas nos loteamentos e de
que forma contribuem para a configuragdo ambiental e social desses
espagos urbanos.

Como mencionado anteriormente, foram identificados 34
loteamentos inseridos no Programa Minha Casa Minha Vida e 18
loteamentos destinados a habitagdo de interesse social fora do
programa, localizados nas ZEIS (fig. 48). Cabe destacar que, dos 52
loteamentos analisados, 15 ainda se encontram em fase de execucéao,
enquanto 37 ja foram concluidos e entregues ao municipio,
possibilitando, de fato, o acesso da populagao as areas publicas
previstas nos projetos.

Como podemos ver na tabela 01, foram identificados seis
loteamentos aprovados antes de 2006 que, embora ja estivessem
aprovados, tiveram posteriormente parte de seus lotes declarados de
interesse social por meio de leis complementares, sendo enquadrados
como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). Isso aconteceu
porque, com o langcamento do Minha Casa Minha Vida, esses
empreendimentos buscaram integrar-se ao programa, atraidos pelo
suporte financeiro que proporcionava maior viabilidade econémica
para sua execugao.

A estimativa do IBGE para 2024 é que a populagdo de Uberaba
seja de 354.142 habitantes. Considerando a média de 2,64 moradores
por residéncia para um total de 32.304 lotes HIS, isso resulta em uma
populagdo estimada de 85.280 habitantes, o que equivaleria
aproximadamente a 24% da populagdo uberabense. Esses dados
resultam em uma densidade de 56,96 hab/ha se considerarmos a area

total dos loteamentos.
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NOME DO LOTEAMENTO CLASSIFIC. N° AREA ANO STATUS NOME DO LOTEAMENTO CLASSIFIC. N° AREA OFICIAL ANO STATUS
LOTES OFICIAL | APROV. LOTES APROV.
1 | ALFREDO FREIRE IV MCMV 1.181 633.642,00 | 2.012 EM EXECUGAO | 27 | RESID. ILHA DE MARAJO | MCMV 1.007 458.675,78 2.016 CONCLUIDO
2 | ANTONIO CAIADO HIS 849 364.568,00 | 2.015 CONCLUIDO | 28 | RESID. ILHA DE MARAJO Il MCMV 520 183.976,21 2.013 CONCLUIDO
3 | DAS GAMELEIRAS HIS 194 76.366,30 2.007 CONCLUIDO | 29 | RESID. ILHA DE MARAJO Il MCMV 421 155.379,96 2.018 CONCLUIDO
4 | DONA VERA MCMV 1.493 | 667.001,55 | 2.016 EM EXECUGAO | 30 | RESID. ILHA DE MARAJO IV MCMV 421 158.721,88 2.023 EM EXECUGCAO
5 | ILHABELA 1 MCMV 1.923 | 816.200,00 | 2.015 CONCLUIDO | 31 | RESID. ISABEL DO NASCIMENTO MCMV 632 259.832,00 2.014 CONCLUIDO
6 | ILHABELA 2 MCMV 998 483.278,58 | 2.016 EM EXECUGAO | 32 | RESID. JARDIM ANATE || MCMV 723 317.076,72 2.012 CONCLUIDO
7 | JARDIM ALVORADA | VIROU MCMV 648 288.857,34 | 2.001 CONCLUIDO | 33 | RESID. JARDIM COPACABANA VIROU MCMV | 1.613 649.800,00 2.001 CONCLUIDO
8 | JARDIM BELO HORIZONTE HIS 237 106.482,44 | 2.004 CONCLUIDO | 34 | RESID. JARDIM ESPANHA HIS 1.260 642.000,00 2.012 CONCLUIDO
9 | JARDIM ITALIA VIROU MCMV 224 105.522,77 1.997 CONCLUIDO | 35 | RESID. JARDIM PARIS HIS 65 24.092,56 2.015 CONCLUIDO
10 | JARDIM ITALIA I MCMV 690 289.990,87 | 2.012 CONCLUIDO | 36 | RESID. MARIA DA GLORIA MCMV 1.118 573.041,00 2.017 EM EXECUGAO
11 | JARDIM MARAJO MCMV 1.160 | 882.020,00 | 2.013 CONCLUIDO | 37 | RESID. NOVA ERA HIS 232 174.299,39 2.007 CONCLUIDO
12 | JARDIM PQ. DAS OLIVEIRAS HIS 93 38.000,00 2.020 CONCLUIDO | 38 | RESID. PACAEMBU II VIROU MCMV | 403 164.832,00 2.001 CONCLUIDO
13 | JARDIM SANTA CLARA HIS 134 48.400,00 2.008 CONCLUIDO | 39 | RESID. PQ. DOS BURITIS HIS 330 135.722,00 2.011 CONCLUIDO
14 | ONEIDA MENDES Il HIS 772 363.596,11 2.015 CONCLUIDO | 40 | PQ. DOSBURITISII HIS 384 224.190,00 2.014 CONCLUIDO
15 | PQ. COLIBRI MCMV 333 145.200,00 | 2.012 CONCLUIDO | 41 | RESID. PAULO CURY HIS 120 46.400,00 2.011 CONCLUIDO
16 | PQ. COLIBRI I MCMV 297 128.318,00 | 2.020 EM EXECUGAO | 42 | RESID. PORTAL BEIJA FLOR MCMV 268 102.185,44 2.011 CONCLUIDO
17 | PQ. DAS AROEIRAS MCMV 1.576 | 602.573,80 | 2.009 EM EXECUGAO | 43 | RESID. PRADO ROCHA MCMV 75 33.200,00 2.022 EM EXECUGAO
18 | PQ. DOS GIRASSOIS | VIROU MCMV 251 169.068,00 | 2.001 CONCLUIDO | 44 | RESID. RIO DE JANEIRO | MCMV 2.103 792.066,00 2.012 CONCLUIDO
19 | PQ. DOS GIRASSOIS I VIROU MCMV 665 270.200,00 | 2.009 CONCLUIDO | 45 | RESID. RIO DE JANEIRO Il MCMV 697 251.129,00 2.012 EM EXECUGAO
20 | PQ. DOS GIRASSOIS I MCMV 702 413.546,00 | 2.012 CONCLUIDO | 46 | RESID. TAMAREIRAS MCMV 756 307.921,00 2.019 EM EXECUGAO
21 [ PQ. DOS GIRASSOIS IV MCMV 603 390.476,00 | 2.012 CONCLUIDO | 47 | RESID. VILLA REAL MCMV 78 28.000,00 2.017 CONCLUIDO
22 | PETROPOLIS MCMV 546 335.332,50 | 2.013 EM EXECUGAO | 48 | RESID. VILLA REAL II HIS 41 14.000,00 2.023 EM EXECUGAO
23 | RESERVA USHUAIA HIS 14 131.902,00 | 2.015 CONCLUIDO | 49 | RESID. ZECA MENDES MCMV 199 104.545,88 2.013 CONCLUIDO
24 | RESID. CANDIDA BORGES HIS 372 171.022,00 | 2.009 CONCLUIDO | 50 | REYNALDO MENDES HIS 350 152.945,88 2.018 EM EXECUGAO
25 | RESID. DONA ILZA HIS 31 14.119,08 2.016 CONCLUIDO | 51 | SANTA MARTA 1 MCMV 1.423 643.086,71 2.016 EM EXECUGAO
26 | RESID. GUILHERME B.OLIVEIRA HIS 267 104.721,00 | 2.010 CONCLUIDO | 52 | VILAS DO PQ. MCMV 812 332.596,00 2.020 EM EXECUGAO
TOTAL: 32.304 14.970.119,74

Tabela 01: Todos os loteamentos de interesse social. Fonte: Prefeitura Municipal
de Uberaba, 2023. Adaptada pela autora, 2025.
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Fig. 048: Loteamentos de interesse social em laranja e loteamentos no programa
MCMV em roxo com numeracgao identificada pela tabela anterior. Fonte: Adaptado
da Prefeitura Municipal de Uberaba, 2024.
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Podemos observar ainda que os trés maiores loteamentos
(destacados em laranja na tabela 01) estdo inseridos no Programa
Minha Casa Minha Vida, enquanto os trés menores (destacados em
verde na tabela 01) permanecem fora do programa. Esse cenério pode
ser explicado justamente pelo respaldo financeiro que o PMCMV
proporciona, possibilitando a viabilizagcdo de empreendimentos de

maior porte, cuja execugao demandaria maiores investimentos.

Quantidade de loteamentos HIS aprovados por ano

O =N WM uoo N OO Oo

Grafico 02: Loteamentos aprovados por ano. Fonte: Autora. 2025.

No entanto, para melhor entender as areas verdes desses

loteamentos, seria necessaria a avaliagcdo das plantas de cada um

2 No entanto, a Lei Complementar 561/2017, que Institui o Plano Diretor de
Zoneamento do Perimetro Urbano da Area de Protecdo Ambiental da Bacia

Hidrografica do Rio Uberaba - APA Rio Uberaba, em seu artigo 55 traz uma excegao

desses loteamentos, classificando e quantificando todas as areas.
Essa classificacao difere, em parte, da classificacdo de areas
apresentada pelo loteador no ato da aprovacao do projeto e de seu
decreto de aprovacao. Algumas areas que apresentam caracteristicas
de areas verdes, como as rotulas gramadas (permeaveis), ndao sao
contabilizadas como areas verdes no ato da aprovagao do municipio e,
sim, como sistema viario?. Isso porque, a Lei de Parcelamento do Solo

Urbano (LC 375/2007 e alteragdes), no seu artigo 98, preveé:

§1°-Nao serao computados para o calculo das areas
verdes os canteiros centrais de vias, as rotulas viarias
ou similares, e as areas localizadas entre os passeios
e o alinhamento dos lotes, as areas consideradas
faixas de dominio sobre os dutos e sob as linhas de
transmissdo da CEMIG, e as APPs - Areas de
Preservacao Permanente (Uberaba, 2007).

Dada a importancia de considerar essas areas no contexto da
dissertacado do mestrado, mesmo nao sendo oficialmente
contabilizadas como areas verdes, propusemos uma classificagao
distinta paraincluir todas as areas que apresentam, em alguns pontos,
caracteristicas de areas verdes. Portanto, a classificagcao adotada foi a

seguinte:

apenas para os loteamentos a serem implantados na APA do Rio Uberaba, conforme
abaixo. No entanto, nenhum dos loteamentos analisados se enquadram neste caso,

como ja explicamos anteriormente.
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CLASSlFlCAQAO DA
METODOLOGIA
Areas verdes

CLASSIFICAGAO CONFORME LEI

Areas verdes

Area verde do Sistema Viario

) . Sistema viario
Sistema viario

Area institucional Area institucional
Quadras
Areas non aedificandi

Areas de preservacdo permanente |Area ndo computavel
(APP)

Area vendavel

Quadro 02: Definicao da classificagao das areas. Fonte: Autora, 2024.

As Areas de Preservacdo Permanente (APP), por exemplo,
também desempenham funcdes ambientais e podem, em alguns
casos, ser usadas para fins recreativos. Portanto, apesar de ndo serem
classificadas como areas verdes nos documentos apresentados pelos
loteadores, elas também receberam atengdo especial em nossa
analise, pois influenciam diretamente na disposi¢cado das areas verdes,
como veremos a seguir.

Ja as faixas de dominio sobre as linhas de transmissao, que
também apresentam permeabilidade por serem &areas gramadas,
receberam a classificagcdo como areas non aedificandi. Isso porque,
diferente do exemplo das rétulas que em alguns casos se tornam
pequenas pragas ha vizinhanca, no caso das faixas sobre a linha de

transmissao, a concessionaria, por motivos de seguranca, nao permite

a estadia de pessoas nessa area, e nem mesmo sua arborizacao,
portanto, ao adotarmos os critérios de analise, essas peculiaridades
devem ser consideradas.

O sistema vidrio apresentado pelo loteador engloba, nao
apenas as vias, mas também as rétulas, como ja mencionamos acima,
0s canteiros centrais e as ilhas de retorno. E todo esse conjunto,
constitui o SEL desses loteamentos.

Sendo assim, este levantamento inicial possibilitara o
entendimento das interagdes entre as areas verdes e outros
componentes do sistema urbano, como as areas de preservagao
permanente e o sistema vidrio, destacando as complexidades
envolvidas na gestao do Sistema de Espacos Livres (SEL) em contextos
de HIS.

Inicialmente, os projetos urbanisticos sao apresentados pelos
loteadores na extensao .dwg, e abertos por meio do programa Autocad
(fig. 49). Em seguida, as plantas foram limpas para remover
informacdes que ndo fossem Uteis a analise (como os textos, cotas e
hachuras) e as areas foram categorizadas utilizando layers especificos.
Nesse momento, o projeto também passa pelo processo de
georreferenciamento ainda no ambiente CAD (fig. 50). Em alguns casos
em que isso nao é possivel, é feito diretamente na proxima etapa, que

consiste na utilizacdo do software QuantumGis (QGIS).
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Ja no QGIS, as plantas receberam tratamento adicional de ajuste de imperfeicoes

nas feicdes dos poligonos e categorizagao das classes de analise definidas, representadas
por diferentes cores e com transparéncia aplicada, tendo como fundo a imagem do Google
Satellite, de 2024, obtida pelo plug-in QuickMapServices. Nessa etapa também foi
incorporado um arquivo contendo a topografia de toda a cidade, garantindo padronizacao e
continuidade na representacao altimétrica. Por fim, na ferramenta de Layout foram feitas as
pranchas para cada um dos loteamentos, constando seu entorno imediato e contendo os
elementos cartograficos essenciais a um mapa (norte, legenda, escala, coordenadas e
titulo), conforme apresentado na Figura 51.

Posteriormente, iniciou-se uma anélise detalhada das plantas de cada loteamento
(fig. 52), considerando cinco aspectos principais: configuracdo, grau de estruturacao,
distribuicao, integragcao e conectividade das areas verdes:

e A configuracdo buscou identificar padrbes de insercdo no desenho dos loteamentos,
considerando a forma, a localizacao e a relacao com elementos como o sistema viario e
as Areas de Preservacao Permanente (APPs).

e O grau de estruturagdo avaliou a presenca de infraestrutura e equipamentos,
verificando o potencial de uso imediato desses espacos.

e A distribuicdo analisou como essas areas se espalham pelos loteamentos,
observando seu acesso e atendimento as necessidades da vizinhanca.

2| LOTEAMENTO DAS GAMELEIRAS |
I{l ' MUNICIPIO DE UBERABA
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.‘_u, 31 e A integracdo e a conectividade, investigadas com o auxilio da Sintaxe Espacial,
permitiram compreender como essas areas se relacionam com o tecido urbano (mapa
axial), evidenciando seu potencial de articulacao o entorno imediato e com a cidade

como um todo.

Fig. 049: De cima para baixo: Arquivo entregue pelo loteador aberto no programa Autocad. Fonte:

(2023).

" |LEGENDA

If Mf:izz:’?:;mﬁw”mf%i Prefeitura de Uberaba (2023). Fig. 050: Planta do loteamento apds a edicéo, onde foram eliminados
M sstems visrio - 12.6% alguns elementos, as hachuras foram feitas em layers padronizados e o desenho foi georreferenciado.
?'5&, Area institucional - 4,66% Fonte: Elaboragédo prépria com dados da Prefeitura de Uberaba (2023). Fig. 051: Planta final, constando
il o entorno imediato do loteamento e contendo os elementos cartograficos essenciais a um mapa (norte,

E’ &:‘ legenda, escala, coordenadas e titulo). Fonte: Elaboragao prépria com dados da Prefeitura de Uberaba 97
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No total, foram identificados 195 poligonos de areas verdes

relacionados aos loteamentos de HIS,

empreendimentos ja concluidos e entregues ao municipio quanto

aqueles emfase deimplantacdo ou ainda ndo entregues. Dentre esses,

considerando tanto os

116 poligonos estao localizados em loteamentos ja finalizados e

formalmente incorporados a malha urbana, ou segja,

efetivamente sob gestdo publica e acesso da populacéao.

E importante destacar que, desses 116 poligonos,
apenas uma area verde teve seu uso completamente
desviado, atualmente ocupada por uma escola. Embora
algumas areas tenham tido seu uso parcialmente desviado,
por exemplo, com parte do espaco destinada a implantacao
de ruas ou de um terminal de transporte urbano, a maior
parte dessas areas ainda mantém sua condigao de area
verde, preservando potencial para utilizagdo conforme
previsto no projeto urbanistico.

Essas observagcdes sdo importantes porque, em
cada analise realizada neste capitulo, sdo considerados
diferentes subconjuntos dessas areas, de acordo com os
objetivos especificos de cada investigagao. Por exemplo, na
analise do grau de estruturagao, foram consideradas apenas

Tabela 02: Numeracao correspondente referente ao diagrama da figura
52. Fonte: Autora, 2024.

desenvolvimento das analises subsequentes.

as areas verdes dos loteamentos concluidos, enquanto que na analise
da distribuicao, todas as areas verdes foram incluidas. Esses critérios

e recortes distintos serdo detalhados em cada se¢do, conforme o

No LOTEAMENTO AREA (m?) | N LOTEAMENTO AREA (m?)
1 | RESIDENCIAL VILLA REAL II 13.984,33 | 27 | PARQUE DOS BURITIS I 224.094,93
2 | RESIDENCIAL DONA ILZA 13.998,35 | 28 | RESIDENCIAL RIO DE JANEIRO II 250.751,92
3 | RESIDENCIAL JARDIM PARIS 23.842,89 | 29 | RESID. ISABEL DO NASCIMENTO 259.576,24
4 | RESIDENCIAL VILLA REAL 27.891,38 | 30 | PARQUE DOS GIRASSOIS I 271.755,50
5 | RESIDENCIAL PRADO ROCHA 33.242,05 | 31 | JARDIM ALVORADA | 285.729,22
6 | JARDIM PARQUE DAS OLIVEIRAS 38.020,70 | 32 | JARDIM ITALIA Il 289.830,75
7 | RESIDENCIAL PAULO CURY 48.018,99 | 33 | RESIDENCIAL TAMAREIRAS 307.428,17
8 | JARDIM SANTA CLARA 54.760,67 | 34 | RESIDENCIAL JARDIM ANATE I 321.525,94
9 | DAS GAMELEIRAS 78.324,41 | 35 | VILAS DO PARQUE 327.023,09
10 | RESIDENCIAL PORTAL BEIJA FLOR 102.022,89 | 36 | PETROPOLIS 334.920,15
11 | JARDIM ITALIA 102.225,91 | 37 | ONEIDA MENDES II 362.469,41
12 | RESID.GUILHERME B. DE OLIVEIRA | 102.860,67 | 38 | ANTONIO CAIADO 365.387,80
13 | RESIDENCIAL ZECA MENDES 102.923,02 | 39 | PARQUE DOS GIRASSOIS IV 389.794,90
14 | JARDIM BELO HORIZONTE 105.964,68 | 40 | PARQUE DOS GIRASSOIS I 413.028,00
15 | PARQUE COLIBRI Il 128.548,91 | 41 | RESIDENCIAL ILHA DE MARAJO | 457.921,32
16 | RESERVA USHUAIA 131.541,80 | 42 | ILHA BELA 2 483.430,91
17 | RESIDENCIAL PARQUE DOS BURITIS | 137.386,21 | 43 | RESIDENCIAL MARIA DA GLORIA 543.608,24
18 | PARQUE COLIBRI 144.957,02 | 44 | PARQUE DAS AROEIRAS 595.967,70
19 | REYNALDO MENDES 152.781,33 | 45 | RESIDENCIAL JARDIM ESPANHA 640.951,42
20 | RESIDENCIAL ILHA DE MARAJO Il 155.115,93 | 46 | SANTA MARTA 1 642.120,02
21 | RESIDENCIAL ILHA DE MARAJO IV 158.458,54 | 47 | RESIDENCIAL JARDIM COPACABANA | 642.440,27
22 | RESIDENCIAL PACAEMBU II 164.563,71 | 48 | ALFREDO FREIRE IV 644.482,15
23 | PARQUE DOS GIRASSOIS | 169.076,28 | 49 | DONA VERA 666.268,49
24 | RESIDENCIAL CANDIDA BORGES 171.292,10 | 50 | RESIDENCIAL RIO DE JANEIRO | 790.771,76
25 | RESIDENCIAL NOVA ERA 174.014,65 | 51 | ILHA BELA 1 828.292,15
26 | RESIDENCIAL ILHA DE MARAJO I 183.671,76 | 52 | JARDIM MARAJO 880.243,65
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Fig. 052: Diagrama de todos os loteamentos levantados, com suas areas classificadas e dispostas em ordem crescente de magnitude. Fonte: Autora, 2024.
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3.1. Analise da Configuragao das areas verdes

A partir da elaboracdo dos mapas categorizados de cada um
dos 52 loteamentos, tornou-se possivel analisar de forma comparativa
a configuracao espacial das areas verdes. J& durante o processo de
mapeamento, foram sendo percebidos padrbes recorrentes na forma
como essas areas sao inseridas no desenho dos empreendimentos.

Esses padroes refletem a influéncia de multiplos fatores, como
as condicbes naturais do terreno (relevo, presenca de APPs,
fragmentos de vegetacdo nativa, solos sujeitos a alagamento), a
localizagdo dos loteamentos no tecido urbano e suas relagcdes com
loteamentos vizinhos, além da posi¢cao das areas verdes dentro do
projeto do loteamento (se estdo dispostas de forma central, nas
bordas, isoladas em uma Unica quadra ou compartilhando quadras
com outros usos).

Esses padrbes foram inicialmente detectados a partir da
observacao do desenho dos loteamentos, ou seja, pela leitura visual
das plantas categorizadas. Posteriormente, ao relacionar essas
configuragbes com a legislagdo urbanistica vigente, foi possivel
compreender de que forma as normas influenciaram a disposi¢ao das
areas verdes, orientando determinadas escolhas projetuais. Além
disso, também foram identificadas estratégias adotadas pelos
loteadores visando a redugéao de custos, que impactaram diretamente
na forma e localizag&o desses espacos.

Assim, o cruzamento dessas variaveis permitiu identificar

quatro padrdes predominantes de implantagao das areas verdes nos

loteamentos analisados: areas organicas, areas de retalhos, areas
insulares e areas triangulares.

Entre os fatores que mais influenciam a configuracado das
areas verdes, destacam-se as caracteristicas naturais do terreno.
Elementos como a presenga de vegetacdo nativa, os relevos
acentuados e os solos sujeitos a alagamento exercem papel
determinante na definicdo de sua localizacao e forma, condicionando
a maneira como esses espacos se integram ao tragado dos
loteamentos.

A Deliberacao Normativa n® 10/2017 do Conselho Municipal
do Meio Ambiente (COMAM) de Uberaba estabelece critérios e
procedimentos para a definicdo de compensagao ambiental nos
licenciamentos de empreendimentos no municipio, incluindo valores a
serem pagos como medida compensatdria para supressoes arboéreas.
Porisso, em alguns casos, a preservagao de areas ja arborizadas torna-
se um critério importante para a destinagao das areas verdes. Nas
imagens abaixo (fig. 53), observa-se que essas areas possuiam densa
arborizagcdo antes mesmo da implantagcao dos loteamentos.

Além disso, a legislacdo estadual também reforgca esse
direcionamento. A Lei n°® 20.922/2013, que dispde sobre as politicas
florestal e de protegao a biodiversidade em Minas Gerais, determina,
em seu Art. 32, que ainsergao de um imodvel rural em perimetro urbano
nao desobriga o proprietario da manutengao da area de Reserva Legal,
a qual s6 pode ser extinta concomitantemente ao registro do

parcelamento do solo aprovado. Essa mesma lei prevé, em seu §1°,
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que as Reservas Legais extintas devem ser destinadas prioritariamente
a composigao de areas verdes urbanas (Minas Gerais, 2013).

Essa diretriz contribui para explicar por que grandes macigos
vegetados, antes constituidos como Reservas Legais, foram
incorporados como areas verdes dentro dos projetos de loteamentos
urbanos. Nesse contexto, a configuracdo dessas areas reflete nao
apenas as caracteristicas naturais do terreno, como a existéncia prévia

de vegetacao densa, mas também a influéncia do marco legal, que

impoe contrapartidas financeiras para a supressao arbdrea e prioriza a

preservagdo dessas dareas para manutengcdao de suas fungoes
ambientais. Assim, fica evidente a inter-relagdo entre fatores naturais,

legais e econdmicos na definigado desses espagos.

Fig. 053: Regides com arborizacdo massiva ja em 2006/2008, onde foram
destinadas as areas verdes dos loteamentos. Fonte: Adaptado de Google Earth,
2024.
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Google Earth
Fig. 054: Areas publicas destinadas em relevos acentuados. Fonte: Adaptado de
Google Earth, 2024.
Nota-se também que em terrenos com declive acentuado (fig.
54), é comum a destinagao de areas verdes que precedem as Areas de
Preservacido Permanente (APPs), especialmente as que se situam ao
longo de cursos d’agua localizados nos fundos de vale. Nesses casos,
os lotes situados em areas planas e mais regulares apresentam maior
valorizagdo, o que incentiva os loteadores a reservar as regides de
relevo acentuado para areas publicas. Além disso, nesses locais, o
solo pode ser mais Umido e a vegetacao natural tende a se espalhar
devido a proximidade com as APPs, criando uma continuidade
ambiental.
Assim, mais uma vez, considerando que a supressao dessa
vegetagao implica custos financeiros devido as exigéncias legais, ¢é
economicamente mais vantajoso para os loteadores conservar essas

areas como verdes, ao invés de desmatar e tentar comercializa-las

como lotes. Dessa forma, a conservagao dessas areas verdes cumpre
tanto uma fungado ambiental quanto uma estratégia econémica para os
empreendedores. O mesmo raciocinio se aplica a areas brejosas (fig.
55) ou de solos desafiadores para construgdo, cuja inviabilidade de
comercializagado frequentemente leva a sua destinagdo como areas
publicas, sejam elas dareas verdes ou voltadas a equipamentos

comunitarios.

solos alagadicos

Fig. 055: Regides brejosas destinadas as areas publicas. Fonte: Adaptado de Google
Earth, 2024.

Assim, a configuragdo das areas verdes nos loteamentos
analisados resulta da inter-relagcdo complexa entre fatores ambientais
— como relevo, presenga de vegetagao e caracteristicas do solo —,
questdes econdmicas ligadas a viabilidade e valorizagao dos terrenos,
e 0 marco regulatorio que estabelece diretrizes e restricbes para a

ocupacgao e preservagao. Essa combinagao de elementos molda os
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padrbes predominantes de implantagao das areas verdes, que serao
detalhados a seguir.

O primeiro padrao identificado refere-se as areas organicas
(fig. 56), adjacentes as Areas de Preservacdo Permanente (APPs).
Essas areas situam-se entre as APPs e o sistema viario, ajustando o
tracado sinuoso das APPs. Assim, elas apresentam formas mais
naturais nas bordas que confrontam com as APPs e contornos suaves
e harmoniosos ao se encontrarem com as vias. A Lei de Parcelamento
do Solo, LC 375/07 e suas alteracoes (Uberaba, 2007), proibe a
contiguidade de lotes vendaveis e areas de equipamentos
comunitarios com as APPs, tornando as areas verdes uma solugao
viavel nesses casos. Além disso, essa mesma legislagao estabelece
que as areas com cobertura vegetal devem ser mantidas contiguas
sempre que possivel, o que impacta diretamente na distribuicao

dessas areas pelo loteamento:
Art. 98 (...)
§ 20 As areas verdes deverdo, sempre que possivel, ser
contiguas, evitando a fragmentagéo da cobertura vegetal
existente e projetada (UBERABA, 2007).

)l

E importante destacar que os coérregos frequentemente
definem os limites das matriculas de registro dos imodveis,
especialmente as mais antigas, que ainda ndo passaram por nenhum
tipo de parcelamento e foram recentemente convertidas de rurais para
urbanas. Essa configuracdo posiciona as Areas de Preservagdo
Permanente (APPs) nas margens dos loteamentos, o que resulta na

localizagcdo das areas verdes que as acompanham nas franjas do

loteamento.

100 m
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Fig. 056: Areas verdes organicas localizadas entre as APPs e o tragado viario. Fonte:
Autora, 2024.

Por isso, as Areas de Preservacdo Permanente (APPs)
frequentemente representam barreiras urbanisticas entre os
loteamentos (fig. 57). Assim, embora as areas verdes que as
acompanham sejam muitas vezes percebidas como espacos
marginais ou mesmo locais de descarte de residuos, cumprem um
papel essencial como zonas de transi¢gdo e amortecimento, reforgcando
a protecdo ambiental e mediando a relagcéo entre a ocupagéo urbana e

0OS espacos naturais a serem preservados.
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Frig. 057: Areas verdes e APPs e o tragado viario nas margens dos loteamentos.
Fonte: Adaptado de Google Earth, 2024.

Segundo Maluf, Donoso e Valicente (2014), a ocupagao de
grandes loteamentos na periferia de Uberaba tem levado a
aproximacao da malha urbana com as matas ciliares remanescentes.
Essa dindmica resulta da pratica de alocar areas verdes préximas a
Areas de Preservacdo Permanente (APPs) e rodovias, uma estratégia

que evita o enfrentamento da topografia acidentada das APPs. Como

consequéncia, essas areas de lazer frequentemente carecem de : .
Fig. 058: Acima, areas verdes de retalho, como “sobras” dos loteamentos. Fonte:
Autora, 2024. Abaixo, areas verdes de diferentes loteamentos, porém conectadas.
Fonte: Adaptado de Google Earth, 2024.

significado real para a populagéo.
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As chamadas areas de retalhos (fig. 58), foi um outro padrao encontrado, e
representam dareas geralmente situadas nas bordas dos loteamentos, como sobras
resultantes do tragado viario. A primeira vista, quando observadas de formaisolada, essas
areas podem parecer marginalizadas dentro do loteamento. No entanto, em certos casos,
elas sdo posicionadas estrategicamente para funcionar como uma extensado das areas
verdes dos loteamentos vizinhos. Isso contribui para a continuidade do espaco urbano e
evita que se tornem espacgos isolados ou desconectados.

Umavez que a Lei de Parcelamento, em seu Artigo 98, 8§ 3°, proibe que lotes sejam
contiguos as areas verdes, essa configuracao se torna uma estratégia para os loteadores.
Ao conectar a area verde de um loteamento a porgado de area verde de outro, eles
economizam na implantagdo de um tracado viario. No entanto, até que os
empreendimentos vizinhos sejam implantados, essas areas podem ter uso e integragao
limitados, permanecendo temporariamente com aproveitamento reduzido e, de fato,
isoladas.

Um terceiro padrao identificado foi o das areas insulares (fig. 59), que seguem o
tracado ortogonal do loteamento, integrando-se de forma alinhada as quadras e vias
planejadas. Essas areas geralmente aparecem isoladas dentro de uma quadra ou
compartilham o espago com areas institucionais, e sdo completamente cercadas pelo
sistema viario, tendo, na maioria das vezes, lotes residenciais do outro lado dessas vias.

Embora contribuam para uma distribuicao mais democratica das areas verdes no
loteamento, essas areas podem interromper a continuidade da cobertura vegetal,
contrariando o objetivo do § 2° do Artigo 98 da legislacdo, que busca promover a
contiguidade das areas verdes, evitando sua fragmentagao. Além disso, para atender ao
disposto no 8 3° do mesmo artigo, que proibe a contiguidade direta das areas verdes com
lotes vendaveis, essas areas insulares costumam estar isoladas ou acopladas com areas

institucionais, garantindo que nao fiqguem diretamente contiguas a lotes residenciais.
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Fig. 059: Areas verdes insulares. Fonte: Autora, 2024.
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Fig. 060: Area verde insular de um loteamento fechado. Fonte: Adaptado de Google,
2024.

Uma excegéo identificada entre os loteamentos analisados é o
Residencial Portal Beija Flor, um loteamento de HIS com acesso
controlado (fechado). Nesse caso, sua area verde se destaca para os
moradores (fig. 60), pois esta localizada em uma posicao central na
malha urbana e esta sendo utilizada como area de lazer, promovendo

maior integragao e aproveitamento do espago pelos residentes.

Por dltimo, foi identificado o padrao das areas verdes
triangulares (fig. 61), que geralmente se formam em bifurcacdes onde
ocorre mudanga na angulacao do tragado ortogonal. Essas areas
podem se confundir visualmente com elementos do sistema viario,
como canteiros centrais, que possuem formatos semelhantes. No
entanto, para efeito desta andlise, foram consideradas apenas as
areas verdes propriamente ditas, que se distinguem pela presenca de
calgadas em seu entorno, indicando acessibilidade e uso publico. Ja
as areas do sistema viario, embora tenham formas similares, nao
possuem essa caracteristica de acesso direto e ndo foram incluidas
nesta categoria, conforme as exigéncias da Lei de Parcelamento do

Solo.

Art. 98 (...)

§ 1° Nao serdo computados para o calculo das areas
verdes os canteiros centrais de vias, as rétulas viarias
ou similares, e as areas localizadas entre os passeios
e o alinhamento dos lotes, as areas consideradas
faixas de dominio sobre os dutos e sob as linhas de
transmissdo da CEMIG, e as APPs - Areas de
Preservacao Permanente. (LC 375/07 e alteragdes).

As areas triangulares, devido as suas dimensdes mais
reduzidas e a localizagao geralmente entre quadras residenciais, como
ocorre com algumas areas insulares, possuem um potencial
significativo para se tornarem pracas de vizinhanga. Essa localizacédo
estratégica favorece a apropriacao desses espagos pela comunidade,

transformando-os em locais de encontro e convivéncia para o0s
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moradores, conforme trouxe Jan Gehl no livro Cidade
para as Pessoas (2013), onde ele defende que espacgos
urbanos bem projetados devem priorizar a dimensao
humana, adaptando-se ao pedestre. A escala reduzida
e a proximidade dessas areas com as residéncias
incentivam a interacdo social, promovendo um uso
democratico e acessivel do espacgo publico, de maneira
que a cidade se torne mais acolhedora e viva para as
pessoas.

Ao contrario, as 4areas organicas, que
frequentemente estdo localizadas nas margens dos
loteamentos, e ainda, por terem dimensdes superiores,
sao de mais dificil manutencao, o que faz com que elas
ndao sejam tao frequentadas pela populacdo. Ha
dificuldade, por parte do poder publico, de implantar
parques nessas areas, principalmente devido ao alto
custo de construgao e manutengao.

No entanto, ndo podemos dizer que essa ldgica se aplica da
mesma forma em regides centrais ou de maior valorizagdo imobiliaria,
que recebem, com mais frequéncia, agées de manutengao rotineira,
como limpeza, poda e conservacao. Essa disparidade evidencia uma
légica seletiva na gestdo urbana, que tende a reforgcar a exclusao

socioespacial e a precarizagao dos espagos publicos nas periferias.

100 m

100 m

100 m
=

Fig. 061: Areas verdes triangulares. Fonte: Autora, 2024.

Além disso, a auséncia de uma exigéncia legal que obrigue os
loteadores a entregar essas areas verdes ja equipadas contribui para
que muitas delas permanegcam por anos em condi¢io de subutilizagio.
Conforme sera demonstrado na préxima segao deste capitulo, a
analise do grau de estruturagao das areas verdes permitiu identificar
diversos espagos ainda inativos, sem equipamentos ou intervengoes
minimas, o que compromete seu papel como areas de lazer, recreagao
e convivéncia para os moradores do entorno.
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Caracteris- Areas Areas de . Areas
. AL Areas Insulares .
ticas Organicas Retalhos Triangulares
Junto a APPs;
vegetacao
Fatores densa;
naturais possiveis i i i
Reservas
Legais.
Reduzem
custos com Evitam vias Uso de terrenos
Fatores supressao e periféricas, Valorizam lotes ao | pequenos sem
econdmicos | aproveitam otimizando redor. perder area
areas de baixo |divisas. vendavel.

valor.

Atendem ao §2°

Atendem ao §3°

Atendem ao §3° do

Impactadas pelo

Fatores do Art. 98 do Art. 98 (ndo | Art. 98 (isoladas ou | 81° do Art. 98 (nao
legais (contiguidade contiguidade com areas computadas se
com APPs). com lotes). institucionais). viarias).
Localizacdo Margens e Limites do Interior do Bifurcagbes e
¢ fundos de vale. |loteamento loteamento. encontros de vias.
Conexao Melhor distribuigao
ecoldgica; Conectam interna das AVs; Escala humana;
Vantagens / . . .
. . potencial para |areas verdes potencial para pragas de
Potenciais .. .
parques vizinhas. pragas e grandes |vizinhanga.
lineares. equipamentos.
Dificil . Pode nao ter . ~
. ~ Uso limitado L @ Dimensdes
Desafios / manutencgao; . ~ priorizado a .
s . até expansao o pequenas, risco de
Limitagées |baixa .. continuidade e
L vizinha. subutilizagao.
apropriagao. vegetal.

Quadro 03: Sintese dos quatro padrdes de dreas verdes (organicas, retalhos, insulares e
triangulares), destacando condicionantes, localizagao, potenciais e desafios de integragao
urbana. Fonte: Autora, 2025.

Além dos padrodes citados acima das areas verdes,
também foram observadas a existéncia de &areas néao
edificantes, compostas por quatro categorias, que
desempenham fungdes ecoldgicas em diferentes graus:

e Areas de Preservacao Permanente (APP).

e Faixas nao edificantes e faixa de dominio ao longo das
rodovias e ferrovias;

e Faixa de dominio das linhas de transmissao de energia
elétrica (fig. 64/65);

e Cinturdes verdes (fig. 62);
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=

Fig. 062: Fundo dos lotes empresariais, onde deveria ser implantado
um cinturdo verde com densa arborizagédo. Fonte: Autora, 2025.
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Fig. 063: Areas nao edificantes com funcdes ambientais. Fonte: Adaptado de Google
Earth, 2024.

As Areas de Preservacdo Permanente (APP) sdo definidas no
levantamento planimétrico da area apresentado pelo loteador. Nesse
contexto, as principais APPs sdo formadas por matas ciliares ao longo
dos corregos e areas de solo hidromorfico.

No caso dos cinturdes verdes, de acordo com o artigo 115-A
da Lei de Parcelamento do Solo, é obrigatdria sua implantagdo nos
limites dos fundos dos Eixos de Desenvolvimento, com o objetivo de
promover a arborizagdo intensiva e formar uma barreira vegetal. Em
algumas situacgdes, esses cinturbes podem ser contabilizados como
areas verdes; em outras, sao considerados parte das areas vendaveis
dos lotes, dependendo do desenho proposto. Contudo,
independentemente do caso, a edificagdo nessas areas € proibida,

sendo permitido apenas o plantio de arvores.

Figura 3. Distancias laterais de seguranga para vias paralelas e Linha no

A

canteiro central
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Fig. 064: Croqui constando faixa de seguranca estabelecida pela concessionaria.
Fonte: CEMIG,2015.

Por outro lado, de acordo com a norma técnica 30.000-PE/LS-
5621e, fornecida pela concessionaria de energia CEMIG (fig. 64), existe
uma faixa de passagem ao longo do eixo das linhas aéreas de
distribuicao e transmissao, que pode ser de dominio ou servidao, com
largura minima igual a da faixa de seguranca. Nesse local, a
concessionaria tem direito de passagem e livre acesso as instalagodes.
A faixa de seguranga € essencial para garantir o desempenho, a
inspegdo, manutengao e seguranga das redes aéreas. Por isso, devido
aos riscos a terceiros e as instalagdes da Cemig, sao proibidos dentro
da faixa de servidao culturas agricolas, edificagdes e benfeitorias,

circulagao e concentragao de pessoas.

109



o

Google Earth

Data)das!i 91 m altitude do/pon

Fig. 065: Via ao longo das linhas de transmisséo. Fonte: Google Earth, 2024.

Portanto, quando implantadas pelos loteadores, as vias ao
longo dessas faixas tornam-se largas avenidas (fig. 65). No entanto, o
canteiro central, que corresponde a faixa de seguranga, nao pode ser
utilizado como area de lazer, e em alguns casos, nem mesmo calgadas
sao implantadas.

Além disso, as faixas nao edificantes ao longo das faixas de
dominio das rodovias e ferrovias sao frequentemente utilizadas para a
implantacdo de vias marginais, conforme o artigo 118 da Lei de
Parcelamento do Solo. No entanto, muitas dessas vias ainda nao foram
implantadas, deixando essas areas com caracteristicas semelhantes a

canteiros viarios, o que comumente resulta em ocupacodes irregulares.

Todas essas areas nao edificaveis (fig. 63) mencionadas nao
podem ser destinadas a construgao de espagos de lazer, mas
desempenham fungbes ambientais em diferentes niveis,
especialmente as Areas de Preservacdo Permanente (APPs). Os
cinturdes verdes, por sua vez, poderiam exercer um papel ambiental
mais significativo, porém, quase nunca apresentam arborizagao
suficiente para formar uma barreira vegetal efetiva (fig. 62). A falta de
fiscalizagao favorece a ocupacgao irregular dessas areas, como ocorre,

por exemplo, nas invasdes ao longo das ferrovias (fig. 66).

Fig. 066: Ocupacgdes ao longo das ferrovias. Fonte: Google Earth, 2024.
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Fig. 067: Registro fotografico das areas verdes e vias nos loteamentos
visitados. As imagens evidenciam a contradigdo entre potencial e
realidade: criangas aguardando transporte escolar sob exposigao
direta ao sol ao lado de areas verdes sem cobertura arbdrea; calgcadas
degradadas, presenca de lixo e méveis descartados, indicando
auséncia de manutencédo e de apropriagao social desses espacos.
Fonte: Autora, 2025.




Fig. 068: Registro fotografico
das areas verdes nos
loteamentos visitados. As
imagens revelam diferentes
condicdes e usos desses
espacos: areas verdes com
infraestrutura minima ou
danificada, presencga de
veiculos sobre a vegetacao,
lixo invadindo a via publica,
taludes separando calgadas
e espagos verdes; também
captam praticas sociais,
como criangas brincando de
pipa e a presencga do circo
itinerante em uma area verde
do Residencial Rio de
Janeiro. E uma foto que
mostra uma praga em
construgao. Fonte: Autora,
2025




3.2. Analise do Grau de estruturacao das areas verdes

A estruturacgao fisica das areas verdes urbanas influencia
diretamente sua apropriagdo e funcionalidade no cotidiano das
cidades. Nos loteamentos de HIS, compreender o grau de estruturacao
desses espacgos permite identificar em que medida eles oferecem
condicdes basicas para o uso publico. Além disso, as populacoes
residentes nesses loteamentos, geralmente em situacdo de maior
vulnerabilidade socioeconémica, dependem fortemente da oferta de
espacos publicos qualificados para lazer e convivio.

Nesta etapa da pesquisa, foram observados atributos a fim de
avaliar o nivel de infraestrutura disponivel em cada area verde
analisada. A partir desses critérios, buscou-se caracterizar o estado
atual de cada espaco, fornecendo subsidios para compreender seu
potencial de uso, sua atratividade e seu papel no sistema urbano.
Assim, a andlise do grau de estruturagao contribui diretamente para
discutir a efetividade do planejamento urbano na promocdo da
equidade socioespacial, além de oferecer subsidios para a formulacao
de politicas publicas voltadas a requalificacao e a gestao dessas areas.

Conforme ja discutido no Capitulo 2, durante o periodo de
realizagcao desta pesquisa a Prefeitura de Uberaba iniciou uma série de
intervengdes voltadas a construcdo e reforma de pracas publicas,

3 Importante salientar que parte dessas areas inicialmente classificadas como
institucionais pode ter sido reclassificada como area verde, por meio de processos
de compensacgao espacial realizados pela administragao municipal. Trata-se de uma
pratica recorrente em que o poder publico permite a substituicdo de uma area verde
utilizada para outro fim por outra area institucional no mesmo loteamento ou em suas
imediagdes, mantendo-se, ao menos em tese, 0 montante minimo exigido de areas
livres conforme a legislagéo urbanistica. Essa pratica, entretanto, tem sido objeto de

sobretudo em bairros periféricos, financiadas pelo Banco de
Desenvolvimento de Minas Gerais (BDMG).

Entre os espagos contemplados, encontram-se cinco areas
inseridas em loteamentos analisados neste trabalho, localizadas nos
loteamentos Reserva Uhuaia e Residencial Zeca Mendes; Residencial
Rio de Janeiro |; Jardim Italia; Jardim Alvorada I; e Parque dos Girassoéis
IV (fig. 69). Em todas elas, estdo previstas construgdes de novas pracas
sobre terrenos classificados ora areas verdes, exceto no Parque dos
Girassois, onde serd implantada em areas institucional®.

Felizmente, em alguns casos, as pragas ja foram parcialmente
concluidas, possibilitando a observagao direta dos seus efeitos sobre
a estruturacao do espaco. No Jardim Alvorada |, as intervengdes serao
feitas em duas areas distintas: uma ja concluido, com paisagismo,
mobiliario urbano, brinquedos e equipamentos de ginastica (fig. 70); e
outra ainda em fase de execucao, onde sera feita uma quadra, pistas
de caminhadas e espagos para contemplacao. No Residencial Rio de
Janeiro |, as obras estavam em andamento no momento da visita,
porém também contardo com equipamentos de ginastica, playground
e quadras (fig. 71).

atencgao por parte do Ministério Publico de Minas Gerais (MPMG). Em 02 de junho de
2022, o MPMG, por meio da Recomendacgao SEI/MPMG - 3085501, requisitou que o
Municipio de Uberaba se abstivesse de desafetar ou alterar a destinagdo das areas
verdes existentes, com base no disposto no paragrafo 1°, inciso lll, do artigo 2° da Lei
Federal n® 6.803/1980, sem que houvesse sua devida compensagao em outro local
nas proximidades. A recomendacéao reforca a necessidade de preservacgao das areas
verdes publicas e o respeito as fungdes socioambientais do solo urbano.

113



Fig. 069: Imagens aéreas de 2024 e 2025 de pragas concluidas ou em implantagéao
nos loteamentos (linha 1) Reserva Uhuaia, Residencial Zeca Mendes, (linha 2)
Residencial Rio de Janeiro I, (linha 3) Jardim Italia Il e Parque das Aroeiras e (linha 4)

Jardim Alvorada |. Fonte: Google Earth, 2025.

Fig. 070: Praga recentemente inaugurada no Jardim Alvoradal I.
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Fig. 071: Praga a ser implantada no Res. Rio de Janeiro |

Essa atualizagdao em tempo real do territério analisado reforga
a importancia de considerar a dinamicidade do espago urbano como
um aspecto metodolégico. A estruturagao das areas verdes, como se
observa, ndao depende apenas de sua forma e localizagdo, mas
também de decisdes politicas e operacionais que podem redefinir seu
papel e sua funcionalidade no contexto dos bairros populares.

Portanto, para avaliar o grau de estruturagao das areas verdes
presentes nos loteamentos de HIS, foi desenvolvida uma metodologia
baseada na observagao remota e in loco de cada uma dessas areas,
considerando a presenca (ou auséncia) de cinco atributos minimos de

qualificagao espacial:

e Equipamentos esportivos ou de lazer;
e Arborizacéao;

e Presenca de caminhos internos;

e Desenho qualificado ou intencional;

e Iluminacao publica.

Essa avaliacdo dialoga com a abordagem proposta por
Kohlsdorf e Kohlsdorf (2017), segundo a qual a analise morfoldgica
exige multiplos planos de observagao capazes de captar tanto os
aspectos praticos quanto as experiéncias associadas ao espago.
Assim, embora o plano funcional seja predominante — ja que os
atributos escolhidos dizem respeito ao uso e desempenho dos
espagos — cada elemento analisado também se articula com outras
dimensodes, como a bioclimatica, a topoceptiva, a copresencial e a
expressivo-simbdlica, compondo uma leitura mais abrangente do
desempenho morfolégico das areas verdes (Quadro 04).

Atributo analisado Dimens6es morfolégicas relacionadas

Equipamentos esportivos ou

Funcional; Expressivo-simbdlica
de lazer

Funcional; Bioclimatica; Topoceptiva;

Arborizagéo Expressivo-simbélica

Presenga de caminhos . .
Funcional; Copresencial

internos
Desenho qualificado ou Funcional; Bioclimatica; Topoceptiva;
intencional Expressivo-simboélica; Copresencial

Iluminacgao publica Funcional; Expressivo-simbdélica

Quadro 04: Atributo analisado x Dimensédo morfoldgica relacionada. Fonte: Autora,
2025.

115



O primeiro refere-se a presenga de equipamentos esportivos
ou de lazer, tais como quadras, brinquedos e academias ao ar livre. A
arborizagcdo foi avaliada considerando tanto a planejada quanto a
presenca de vegetacdo densa remanescente de mata nativa,
especialmente em 4reas proximas as Areas de Preservagdo
Permanente (APPs), onde ha pouco espacgo para implantacao de um
paisagismo projetado (exemplo: figura 53). Como ja discutido, nessas
situacbes, a vegetacdo existente geralmente decorre da expansao
espontanea da mata nativa além dos limites das areas verdes ou da
sua presencga anterior a definicdo do parcelamento. Embora nao
represente um planejamento ou acgao direta do poder publico, sua
preservacgao foi priorizada, pois agrega valor ecoldégico ao sistema de
areas verdes. Por esse motivo, foi considerada valida para fins de
pontuacéao.

Quanto a presenca de caminhos internos, foi exigido que estes
fossem pavimentados ou contassem com algum tipo de tratamento,
como blocos intertravados, e que fossem planejados para o uso dentro
da area verde, garantindo sua funcionalidade e acessibilidade.

No quesito do desenho das areas, foi avaliado a existéncia de
uma organizacado espacial intencional e qualificada. Por fim, a
iluminacao publica considerada foi aquela projetada especificamente
para o interior das areas verdes, voltada para a circulagao de
pedestres, preferencialmente com um padrdo mais baixo que o poste
convencional (onde a luz é direcionada acima das copas das arvores,
situagao que nao € ideal para a iluminacao dessas areas). Nao foram
consideradas as iluminagdes publicas tradicionais feitas através do

posteamento, que circundam quadras ou sistemas viarios, mas

apenas aquelas planejadas para atender diretamente os espacgos
internos das areas verdes.

Embora os atributos tenham sido selecionados
prioritariamente com base no seu desempenho funcional, o
cumprimento dessas fun¢des acaba inevitavelmente dialogando com
outras dimensbes do desempenho morfolégico. A arborizagao, por
exemplo, ao cumprir a funcdo de sombrear, contribui para o uso
confortavel do espaco e melhora a qualidade ambiental (dimensao
bioclimatica). Além disso, ela também cria referéncias visuais e
identitarias, abrangendo as dimensdes topoceptiva e expressivo-
simbolica. Da mesma forma, a presenga de equipamentos de lazer, ao
atender necessidades de uso cotidiano, também ativa memoarias
afetivas e fortalece a identidade do lugar (dimensdo expressivo-
simbdlica). Os caminhos internos, por sua vez, além de garantirem
acessibilidade, ampliam a permeabilidade e a sociabilidade (dimensao
copresencial). Assim, a avaliagdo do grau de estruturacao, ainda que
fundamentada no plano funcional, revela-se transversal as demais
dimensodes, oferecendo uma leitura mais ampla da qualidade espacial
das areas verdes.

Cada éarea verde avaliada recebia 1 ponto para cada critério
presente, podendo totalizar de 0 a 5 pontos. O objetivo era identificar o
grau de estruturacdo desses espagos, compreendendo se eles
apresentavam condi¢gdes minimas de uso, permanéncia e seguranga.

O processo de avaliagao foi realizado inicialmente por meio de
observacao remota, com o uso do Google Earth, utilizando tanto as
imagens de vista aérea quanto o recurso de Street View, quando

disponivel, para inspecionar cada poligono de area verde. Nos casos
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em que havia duvida quanto a presenca de determinados elementos
ou quando aresolucao das imagens era insuficiente ou com datas mais
antigas, foi realizada visita de campo especifica, a fim de garantir maior
precisado na atribuicado dos valores.

ApOds a avaliagao, as pontuagdes foram langadas diretamente
na tabela de atributos da camada vetorial no QGIS, associando a cada
poligono o seu respectivo escore (0 a 5). Em seguida, foi aplicada uma
formatacao categodrica por cor, facilitando a leitura espacial dos
resultados e permitindo a visualizagao direta da distribuicdo do grau de

estruturacao no territério. As cores atribuidas foram:

e Vermelho: 0 pontos (sem estruturacao);

e Verde escuro: 5 pontos (estruturacdo completa).

e Padrao zebrado (listrado): drea descaracterizada pelaimplantagao

de uma escola, indicando a perda da fungao original;

e Cinza: areas localizadas em loteamentos ainda nao concluidos, que
nao foram incluidas nesta anélise, diferenciando visualmente sua

condicao de exclusdo da amostra.

Neste caso, foram consideradas apenas as 116 areas verdes
localizadas em loteamentos ja entregues ao municipio, ou seja,
aquelas que se encontram em empreendimentos consolidados, com

acesso publico e também passiveis de verificagdo em campo. As areas
situadas em loteamentos ainda nao concluidos foram
desconsideradas nesta etapa, uma vez que sua implantacao ainda nao
permite a aplicacao do método proposto.

Importante mais uma vez destacar que, entre as 116 areas
avaliadas, uma delas teve seu uso totalmente descaracterizado, pois
foi integralmente ocupada pela implantacdo de uma escola, deixando
de exercer afuncao de areaverde. Portanto, as 115 demais areas foram
classificadas de acordo com o grau de estruturacdo identificado,
conforme os cinco critérios previamente definidos, e sua distribuicao
estd apresentada na tabela a seguir (ver também grafico 3).

Pontuacao Qdd. Percentual
0 pontos 83 72,17%
1 ponto 23 20,00%
4 pontos 2 1,74%
5 pontos 4 3,48%
_ 1 Area descaracterizada
(implantacao de uma escola)

Tabela 03: Pontuacao final das areas e seu percentual. Fonte: Autora, 2025.

Esse panorama revela que aproximadamente 92% das areas
analisadas (106 de 115) apresentam grau de estruturagcédo
extremamente baixo (pontuagao entre 0 e 1), confirmando a hipdtese

de que essas areas, embora formalmente demarcadas nos projetos de
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loteamento, ndo sao efetivamente qualificadas como espacgos
publicos de convivéncia e lazer (Grafico 03).

Grau de estruturacao

m 0 pontos 1 ponto 2 pontos 3 pontos 4 pontos =5 pontos

Grafico 03: Grafico pizza representando o percentual de cada uma das pontuagodes
obtidas pelas areas verdes. Fonte: Autora, 2025.

Além disso, observou-se que oito areas tiveram parte de sua
extensdo ocupada por vias, evidenciando fragmentacdes e
redefinicbes de uso, muitas vezes realizadas sem mecanismos de
compensacao adequados. Outras quatro areas apresentaram sinais
de ocupacao irregular, com construgdes ou cercamentos que indicam
apropriacdo indevida de espagos publicos. Essas ocupacgoes

comprometem nao apenas a fungao original das areas como espagos

vegetados e coletivos, mas também geram um efeito de exclusao
simbdlica, na medida em que afastam os demais moradores, que
passam a evitar esses locais por receio de conflitos ou por ja
perceberem o espag¢o como pertencente a um “dono” (fig. 73).

Destaca-se ainda que duas das dreas mais bem avaliadas —
com notas 4 e 5 — foram implantadas por meio do financiamento do
Banco de Desenvolvimento de Minas Gerais (BDMG) que
mencionamos acima. Esse dado mostra o papel estratégico de
politicas publicas especificas na qualificacao de areas verdes.

Por fim, cabe mencionar que uma das areas com pontuagao
maxima estd localizada em loteamento com acesso controlado, o que
contraria o principio do uso publico das areas verdes. Ainda assim,
esse caso ilustra como tais espacos podem assumir um papel central
nos bairros quando devidamente planejados, implantados e mantidos.

A avaliagdo do grau de estruturacao das areas verdes foi
fundamental para revelar que, embora a maioria dos loteamentos
cumpra formalmente as exigéncias legais de destinacao de areas
publicas, a efetividade desses espagos enquanto infraestruturas
urbanas qualificadas ¢€é extremamente limitada. A expressiva
quantidade de dreas com pontuagao nula ou minima (0 ou 1 ponto)
demonstra que tais espagos, em sua maioria, ndo oferecem condigbes

basicas para o uso cotidiano da populagao.
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GRAU DE ESTRUTURAGAO

DAS AREAS VERDES

Fig. 072: Grau de estruturacao das areas verdes. Fonte: Autora, 2024.
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Fig. 073:

Os resultados indicam que as areas verdes nos loteamentos
de HIS sao frequentemente tratadas como espacgos residuais, sem
planejamento paisagistico, sem equipamentos e, muitas vezes, sem
sequer arborizagao ou iluminagao. Tal configuragcdo compromete sua
funcao social, ambiental e urbanistica, transformando-as em "vazios
urbanos" ao invés de espagos de encontro, lazer ou suporte ecoldgico.

A observagcdo em campo evidenciou a importéncia da
integracao entre os diferentes elementos que compdem as areas
verdes para que elas sejam, de fato, apropriadas pela populagdo. Em
um dos parques lineares visitadas, no Loteamento Reserva Ushuaia,
recém-implantada com recursos do BDMG, constatamos que, embora
estivesse equipada com brinquedos infantis em bom estado, quadra

poliesportiva, equipamentos de ginastica e caminhos pavimentados,

Areas verdes invadidas ou cercadas. Fonte: Autora, 2025.

suas mudas de arvores ainda eram pequenas, oferecendo pouca
sombra (fig. 76). Em um sabado de sol intenso, os brinquedos estavam
vazios, enquanto as criangas se concentravam sob a copa de duas
mangueiras adultas preservada no local, revelando que, sem conforto
térmico adequado, os espacgos dificilmente cumprem seu papel social,
mesmo quando dispbéem de infraestrutura (fig. 74).

No entanto, em imagens disponibilizadas no site oficial da
prefeitura, observou-se a mesma praga em outro momento do dia —
ao entardecer, quando o sol ja estava baixo e os brinquedos estavam
sendo utilizados por criangas. Essa comparacao evidenciou como a
presenca de elementos complementares e integrados é fundamental
para que esses espagos sejam percebidos como seguros, confortaveis

e atrativos. Do mesmo modo, uma area verde com belo paisagismo e
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arvores frondosas perde potencial se ndo contar com equipamentos
que estimulem o lazer e a permanéncia, assim como um espago sem
iluminacdo adequada gera, pela noite, sensacdo de inseguranca,
inibindo seu uso e expondo-se ao vandalismo. Dessa forma, a
complementaridade entre os aspectos analisados revela-se decisiva
para transformar as dareas verdes em lugares vivos, capazes de

fortalecer vinculos comunitarios e promover qualidade de vida nos

bairros.

Notou-se, nesse sentido, uma diferenca significativa em
relagao as pragas centrais da cidade, cuja arborizagao ja consolidada
garante sombra, conforto térmico e sensagcdao de acolhimento,
reforcando a percepcédo de espacos mais planejados e convidativos.
Essa situagdo evidencia que, sem conforto térmico adequado
proporcionado por arvores adultas, os espacos dificilmente cumprem
seu papel social, mesmo quando dispdéem de infraestrutura.

Fig. 074: Parque com brinquedos, mas sem sombra e sem uso; e 0 mesmo parque em momento de maior apropriagao, quando o sol ja esta baixo. Fontes: Autora
(2025), linha de cima; Prefeitura Municipal de Uberaba (2025), linha de baixo. Disponivel em: https://www.flickr.com/photos/prefeiturauberaba/. Acesso em: 22 ago.
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https://www.flickr.com/photos/prefeiturauberaba/

Portanto, a analise do grau de estruturagao revelou-se essencial nao
apenas como diagndstico técnico, mas como instrumento critico de avaliagao do
modelo de urbanizagdo vigente. Ela evidencia que o simples atendimento
quantitativo as normas de parcelamento ndo garante qualidade urbana, e que a
auséncia de diretrizes mais exigentes ou instrumentos de fiscalizagao mais
efetivos perpetua um ciclo de precarizagao dos espacos publicos nas periferias
urbanas (fig. 75).

A incorporacado dessa dimensdo na pesquisa possibilitou uma leitura
mais profunda do territério analisado, contribuindo para o debate sobre justica
socioespacial, acesso equitativo a infraestruturas urbanas verdes, e a urgéncia de
politicas publicas de requalificagdo e manutengao dos espagos publicos em

loteamentos populares.

Fig. 076 (abaixo): Montagem com imagem aérea do loteamento Reserva Ushuaia, destacando
duas mangueiras inseridas no parque implantado. Ao lado, registro fotografico das arvores
proporcionando sombra para um piquenique, enquanto criangas brincavam nas proximidades.
Fonte: Autora, 2025.

Fig. 075 (acima): Loteamentos na zona oeste de
Uberaba, evidenciando que a maioria das areas
verdes apresenta baixo grau de estruturagao, com
excecgao da area verde inserida em loteamento
fechado. Fonte: Autora, 2025
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Fig. 077: Imagens aéreas obtidas por drone pela Secretaria de Planejamento de Uberaba, referentes a loteamentos em fase de implantagao. Destaca-se o caso do
loteamento Alfredo Freire IV, que foi abandonado pela construtora sob alegacéao de dificuldades financeiras e permanece paralisado. Sua continuidade encontra-se
em negociagao junto a Caixa Econémica Federal, ao Ministério Publico de Minas Gerais (MPMG) e a Prefeitura de Uberaba. Fonte: Secretaria de Planejamento, 2025.




3.3. Analise da Distribuicao das areas verdes

Entre os dispositivos legais que tratam das areas verdes em
Uberaba, destaca-se a obrigagao do Municipio de implantar e manter
espagos de preservagao permanente, assegurando um minimo de
doze metros quadrados por habitante, distribuidos de forma equitativa
por administracdo regional, conforme previsto na Lei Organica do
Municipio (Art. 15, inciso V), ja mencionado anteriormente.

Ressalta-se que, embora a legislacao determine a apuragao
por “administracao regional”, nesta pesquisa a analise foi realizada por
loteamento, com o objetivo de identificar em que medida cada
empreendimento contribui para a média estabelecida. Para isso, foi
feita uma projecao populacional com base no niumero de lotes e no
indice médio de moradores por domicilio obtido junto ao IBGE (2024).
Em seguida, calculou-se a razdo entre a populagdo estimada e a

metragem dos espacos publicos, considerando duas abordagens:

1. a soma de areas verdes,

areas verdes no sistema

viario, faixas nao 120,00
edificantes e APPs; 100,00
§ 80,00

2. exclusivamente as éareas 7
2 60,00

oficialmente classificadas &
c 40,00

como areas verdes.

Grafico 04: Quantidade em metros
quadrados de area verde por habitante.
Fonte: Autora, 2025.

Os resultados mostraram que 10 loteamentos ndo atendem a
meta na primeira abordagem e 20 nao atendem na segunda,
evidenciando que, principalmente, as APPs tém grande peso no
aumento desse indice. Abaixo, apresenta-se um grafico com os
resultados obtidos.

Embora esse pardmetro estabelegca uma meta quantitativa
relevante, ele, por si sd, nao é capaz de revelar a efetiva distribuicao
nem o potencial de uso desses espacos no contexto dos loteamentos.
Assim, para avaliar a distribuigao territorial das areas verdes e sua
capacidade de atendimento as populagdoes residentes, foram
mapeadas as areas de abrangéncia de 300 metros caminhaveis a partir
de cada uma delas.

A escolha da distancia de 300 metros foi baseada na diretriz
conhecida como regra 3-30-300 (fig. 78), proposta pelo urbanista Cecil

Area verde (m®) / pessoa

o ]llﬂhﬁmtmlh mhmﬁh}h”nhmllt“

13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51
Loteamento (numeragao conforme tabela 01)
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Konijnendijk (2023, VIEIRA, 2024; ATAIDE et al., 2025). Segundo essa
abordagem, cada pessoa deve: (1) ver ao menos 3 arvores de sua
residéncia ou local de trabalho, (2) viver em bairros com ao menos 30%
de cobertura de copas arbdreas, e (3) estar a no maximo 300 metros de
um espago verde publico acessivel. Essa ultima métrica, utilizada
nesta pesquisa, visa avaliar a proximidade cotidiana entre populacéo e
espacgos vegetados, reconhecida como fundamental para a promogao
da saude, da justica ambiental e da qualidade de vida nas cidades.

0. Pelomenos 3 arvores & vista de
,—————- 30 /o cada casa, escola e local de
* trabalho
777777777 g Pelomenos 20% de cobertura
’ de arvore cada bairro

3-30-300

Figura 078: Regra 3-30-300. Fonte: https://www.linkedin.com/pulse/j%C3%A1-
conhece-regra-3-30-300-alexandre-grazzini-xqyvf/. Acesso em: 15 jul. 2025.

A delimitacao desses caminhos foi realizada no QGIS, com
base na rede viaria extraida do OpenStreetMap. No entanto, foram
realizados complementos manuais na base, incorporando 0s novos
eixos viarios que nao estavam presentes na base original,
especialmente em relacdo aos loteamentos ainda em implantacéo.
Diferentemente do método de buffer, que gera raios fixos em linha reta

e desconsidera os caminhos reais disponiveis, a analise aqui deveria
considerar a rede de circulagcao efetiva — gerando assim areas de 300
metros caminhaveis a partir de cada area verde, respeitando a malha
vidria existente.

Para isso, inicialmente foram gerados pontos ao longo dos
perimetros das &areas verdes por meio da ferramenta “Pontos
aleatdrios em poligonos” (fig. 79). Embora essa geracao seja
automatica, alguns pontos foram corrigidos manualmente a fim de
garantir uma distribuicado mais satisfatéria ao longo dos limites de cada
area. A partir desses pontos, aplicou-se a ferramenta “Area de servico
(da camada)”, resultando nas zonas de alcance de 300 metros,
chamadas isdcronas de distancia, que foram entdo sobrepostas a
malha dos loteamentos para verificar a abrangéncia real das areas
verdes sobre a populacao local (fig. 80).

Fig. 079: Ambiente QGIS constando areas verdes e os pontos distribuidos ao longo
de seu perimetro. Fonte: Autora, 2025.
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E importante observar que, para essa analise, foram
considerados todos os 195 poligonos de areas verdes presentes nos
loteamentos, independentemente do seu grau de estruturagao. Essa
escolha metodologica se deu pelo objetivo principal de investigar se os
projetos de parcelamento do solo demonstram ou nao alguma
intencao de distribuir as areas verdes de forma estratégica no territério,
ainda que sua posterior execucado e qualificacdo nao tenha sido
garantida.

Essa opcao analitica permite compreender a légica projetual
adotada pelos empreendedores, especialmente nesses casos de
loteamentos de HIS, onde frequentemente as areas verdes sao
tratadas como exigéncia legal e ndo como parte estruturante do
espaco urbano.

Dessa forma, embora a anélise aponte certa abrangéncia
espacial em alguns casos, € necessario enfatizar que estar a 300
metros de uma area verde nao equivale, necessariamente, a ter acesso
realaum espaco publico de qualidade. Os resultados obtidos mostram
que apenas 14, dos 52 loteamentos, apresentaram cobertura integral
de seus territérios, ou seja, todos os lotes estdo a uma distancia
inferior a 300 metros de pelo menos uma area verde (fig. 81).

No entanto, essa informagao isolada pouco revela sobre a
efetividade desses espacos (fig. 82). Quando cruzamos a analise da
distribuicdo com os dados sobre o grau de estruturacdo, evidencia-se
que muitas dessas areas carecem de infraestrutura basica,
equipamentos ou mesmo condigdes minimas de uso, o que limita
severamente sua funcdo social. E o que ocorre, por exemplo, nos
loteamentos Residencial Guilherme Borges e Villa Real | e Il, onde a

proximidade fisica das areas verdes nao se traduz em acessibilidade

ou qualidade de uso para a populacgéo.

Fig. 081: Loteamentos Residencial Petrépolis, Residencial Guilherme Borges e Villa

Real |l e Il com cobertura integral do seu territério. Fonte: Autora, 2025.
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Fig. 082: Loteamentos com boa abrangéncia das isécronas de distancia de suas
areas verdes, porém com baixo grau de estruturagédo desses espagos. Fonte:
Autora, 2025.
Nos demais empreendimentos, foi constatado que ha porgdes
consideraveis do territorio ndo atendidas por essas areas, revelando
uma distribuicado desigual e, muitas vezes, desarticulada em relagao a
malha urbana e a ocupacao residencial. Observou-se que, em alguns
casos, a cobertura das areas verdes é ampliada gracas a proximidade
e a sobreposicao da abrangéncia de areas localizadas em loteamentos
vizinhos, como ocorre no caso do Loteamento Ilha Bela (Fig. 83).
Embora essa cobertura seja real e represente uma possibilidade

concreta de acesso da populagao, ela nao decorre de uma estratégia
de planejamento pelo loteador.

Outro fator que contribui para a distribuicdo desigual é a

pratica recorrente de concentrar as areas verdes contiguas as Areas de

Preservacdao Permanente (APPs), como ja discutido na analise da
Configuracao, as chamadas “areas organicas”. Embora essa solucao
contribua para evitar a fragmentacao da cobertura vegetal e favoreca a
conectividade ecolédgica— o que é positivo para afauna e a flora—ela
resulta em uma abrangéncia muito concentrada em apenas um setor
do loteamento, deixando extensas porcoes do territério desatendidas
e limitando o acesso equitativo da populacao a esses espacos (fig. 85).
Além disso, a ma distribuicao compromete o potencial das areas
verdes no auxilio a drenagem urbana: quando bem distribuidas, essas
areas podem favorecer o escoamento das aguas pluviais de forma mais

eficiente, reduzindo riscos de alagamentos em determinados pontos e
evitando a sobrecarga de outros setores do sistema.

Fig. 083: Loteamento Ilha Bela: a cobertura da area verde no interior do loteamento

é ampliada devido a influéncia das areas verdes localizadas nos loteamentos
vizinhos. Fonte: Autora, 2025.
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Fig. 084: Loteamentos Jardim Copacabana e Parques dos Girassaéis |, II, 1l
e IV constando falhas na abrangéncia das areas verdes a partir dos 300
metros. Fonte: Autora, 2025.

Em sintese, os resultados evidenciam que, nos
projetos analisados, as 4dreas verdes raramente sao
concebidas como elementos estruturantes do tecido urbano
(fig. 84). Predomina uma légica em que o cumprimento da
exigéncia legal é conciliado com a redugao de custos, levando
os loteadores a concentrar esses espacos proximos as Areas

de Preservacdo Permanente (APPs) ou em terrenos de menor

valor, o que simplifica o tragado viario e minimiza gastos com infraestrutura.
porém, resulta em uma

projetualmente,

Esse caminho “mais facil”
distribuicao desigual das areas publicas, deixando extensas porgdes dos

loteamentos sem acesso adequado a esses espacgos (fig. 85).
Além disso, nota-se a auséncia de uma hierarquia entre as areas

verdes, que deveriam variar desde pracas locais — voltadas ao uso cotidiano
dos moradores — até parques com abrangéncia mais ampla, capazes de
atender a demandas de lazer de toda a cidade. Essa falta de gradacéo e
articulagao revela que os empreendedores nao pensam as areas verdes como
parte de um sistema integrado, mas como fragmentos isolados destinados
apenas a cumprir exigéncias legais. Ao negligenciar essa dimensao sistémica,
perde-se a oportunidade de que esses espagos se tornem equipamentos

urbanos ativos, capazes de promover convivéncia, lazer e pertencimento,

fortalecendo a vida comunitaria e a vitalidade dos bairros.

N

Fig. 085: Loteamentos Jardim Italia ll, Residencial Maria da Gldria e Jardim Anaté II:
concentragao das areas verdes em apenas um dos lados do loteamento, resultando na
auséncia de cobertura no lado oposto. Fonte: Autora, 2025.
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3.4. Analise da Conectividade e Integracao das areas verdes por meio da Sintaxe Espacial

No contexto desta analise, buscou-se compreender a posicao
dos loteamentos em tela e das areas verdes neles inseridas, tanto em
relagao a malha viaria da cidade quanto considerando seus recortes
locais e a articulagdo com o entorno imediato. Para isso, realizou-se
uma anélise das vias de acessos aos loteamentos, da sua localizagao
e insercao na malha urbana mais ampla, e da configuracao viaria
interna desses espagos. Também foi analisado se suas areas verdes
estdo integradas ou segregadas, considerando a acessibilidade tanto
no dmbito global (a cidade como um todo) quanto no dmbito local
(dentro e em torno dos loteamentos) das mesmas. Essa analise
permite revelar barreiras espaciais, pontos de fragilidade no tragado e
potenciais conexdes que impactam a mobilidade, a circulagao
cotidiana dos moradores e a efetividade dessas areas verdes como
elementos do sistema urbano.

Para dar suporte a essa avaliagdo, a Sintaxe Espacial foi
empregada utilizando as métricas de conectividade e integragcéo axial.
Segundo Ribeiro e Medeiros (2012), a conectividade corresponde ao
numero de conexdes diretas que um eixo possui com outros, enquanto
a integracao expressa o grau de acessibilidade desse eixo em relagao
a todos os demais do sistema urbano, considerando o numero minimo
de inflexdes necessarias para ir de um ponto a outro. Assim, a partir
dessas métricas — conectividade e integracdo — foi possivel avaliar a
articulacao das areas verdes com o restante do tecido urbano, tanto
em termos de suas conexdes imediatas quanto de sua acessibilidade
relativa dentro da malha viaria.

Para isso, foram escolhidos, elaborados e interpretados trés
tipos de mapas: conectividade (mapa axial), integracao global (mapa
de segmentos) e integracao local (mapa axial). Todos os mapas foram
produzidos a partir da base vetorial do sistema viario extraida
inicialmente do OpenStreetMap, com posterior edicdo manual para os
loteamentos ainda em implantagao. As analises foram realizadas
utilizando o plugin Space Syntax Toolkit no ambiente SIG do QGIS, o
qual permite a construcao do grafo axial, o calculo dos indices de
conectividade e integracdo e a geracao dos mapas tematicos que
subsidiam a interpretagcao dos resultados.

Importante destacar que nas representacoes graficas, a
escala cromatica utilizada segue um gradiente do vermelho ao azul, em
que o vermelho indica maiores valores de conectividade ou integracao,
simbolizando areas mais articuladas no sistema, enquanto o azul
representa menores valores, indicando espagos mais segregados ou
com menor potencial de circulagdao. Trata-se de um padrao
amplamente utilizado em analises de sintaxe espacial, o que facilita a
interpretacado e a comparacao dos resultados.

O mapa de conectividade, elaborado a partir da malha urbana
total, como mencionado anteriormente, permite identificar os eixos
com maior numero de conexoes diretas com outros eixos do sistema,
fornecendo uma medida local de articulagao espacial. Essa andlise é
particularmente util para reconhecer vias com maior potencial de
circulagao. Para a classificagao dos valores, optou-se pelo método de
intervalos iguais, dividido em 7 classes. Essa decisao foi fundamentada
na analise dos dados por meio do histograma gerado (Grafico 5), que
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indicaram uma distribuicdo adequada para essa técnica. Essa
abordagem possibilita uma distribuicdo uniforme dos intervalos ao
longo da faixa de valores, facilitando a interpretacdo direta das
variagcdes absolutas na conectividade entre os eixos.
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Grafico 05: Histograma resultante do mapa axial de conectividade. Fonte: Autora,
2025.

A conectividade média da malha foi de 3,0, indicando que, em
média, cada eixo mantém ligacoes diretas com trés outros, revelando
um sistema com baixa densidade de conexdes. Para fins comparativos,
estudos classicos apontam que malhas ortogonais regulares, tipicas
de areas urbanas planejadas, apresentam conectividade média entre
4,0 e 6,0, refletindo maior articulagao viaria. Contudo, é fundamental
destacar que essa referéncia nao implica a defesa do tracado

ortogonal como modelo ideal, mas serve para evidenciar diferentes

padroes de desempenho. Entende-se que a configuracao viaria deve
considerar condicionantes locais como topografia, vegetacao
existente e dindmicas socioterritoriais, buscando conciliar integracao
espacial e respeito as caracteristicas do territério.

Em analise ao mapa (fig. 87), verificou-se que as areas verdes,
em sua maioria, ndo se localizam ao longo dos eixos mais conectados,
limitando seu potencial de uso cotidiano e sua conexdao com a
dindmica urbana (fig. 86). Outro aspecto relevante é que, nem sempre,
as vias principais dos loteamentos (avenidas classificadas como
coletoras ou arteriais) apresentam o0s maiores valores de
conectividade, revelando desarticulagdes internas que comprometem

a conexao do tragado viario.
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Fig. 086: Areas verdes situadas em vias menos conectadas.
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Fig. 087: Mapa Axial de Conectividade. Fonte: Autora, 2025.

MAPA AXIAL

CONECTIVIDADE
0,0000 - 1,0000
— 1,0000 - 2,0000
2,0000 - 3,0000
— 3,0000 - 4,0000
4.0000 - 5,0000
5,0000 - 6,0000
— 6,0000 - 7,0000

[ AREAS VERDES




Fig. 088: Mapa

axial de integracao local. Fonte: Autora, 2025.
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Também foi elaborado o mapa axial de integracao local (fig.
88), com raio 3 (Radius 3), o que possibilita analisar a articulagao
espacial em nivel de vizinhanga, permitindo avaliar a qualidade das
conexodes locais e a relacao dos loteamentos com &areas verdes e o
tecido urbano ao redor. O raio 3 foi adotado como parametro nas
andlises locais por estar associado a um limite aproximado de
caminhada cotidiana, correspondendo a cerca de 300 a 400 metros.
Essa distdncia é amplamente utilizada em estudos urbanos para
delimitar o entorno de vizinhancga, o que possibilita avaliar a articulagao
imediata dos loteamentos com seus arredores.

A andlise da integracao local evidencia que, no interior dos
loteamentos, as ruas com maiores valores de integragdo concentram-
se predominantemente nas por¢des centrais, funcionando como eixos
estruturantes da circulagdo em escala de vizinhanga. Em contraste, as
areas verdes localizadas em posi¢cdes mais periféricas dentro dos
empreendimentos (muitas vezes contiguas as Areas de Preservacéo
Permanente) estdo associadas a ruas com baixa integragao local, o
que compromete seu potencial de acessibilidade e uso cotidiano pelos
moradores. Por outro lado, as areas verdes posicionadas em pontos
mais centrais apresentam melhor articulagdo com as vias de maior
integragao, o que potencializa seu papel como espagos de encontro e
convivéncia no tecido local.

O mapa de integragao global (Radius n), também baseado na
malha urbana completa, tem como objetivo identificar os eixos mais
integrados no sistema como um todo, ou seja, aqueles com menor
profundidade relativa em relagdo a todos os demais eixos do conjunto
urbano. Essa medida revela a estruturagao espacial da cidade e

permite compreender a posicao relativa dos loteamentos no sistema
viario urbano mais amplo.
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Grafico 06: Histograma de Integragao Global. Fonte: Autora, 2025.

O mapa de integracao global (fig. 89 e grafico 6), feito a partir
do mapa de segmentos, evidencia que a rede viaria do municipio
apresenta um padrao configuracional com “espinha dorsal” formada
pelas rodovias e principais avenidas (vias arteriais) que atravessam o
territdrio, as quais aparecem com os maiores valores de integragao.
Tais vias exercem papel fundamental na estruturagcdo do sistema
urbano e no acesso aos loteamentos estudados. Contudo, esse
acesso nao se da de forma direta, quando estamos falando das
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rodovias: € mediado por vias marginais que, embora conectem o0s

empreendimentos as rodovias, apresentam valores
significativamente menores de integracdo, o que compromete a
fluidez e a articulagcao com o restante da malha. Além disso, observa-
se um gradiente centro—periferia bem definido, com os maiores
valores de integracao concentrados nas areas centrais e valores
decrescentes em diregao as zonas periféricas, onde se situam os
loteamentos analisados.

Esse descompasso entre conectividade e integracao (fig. 90),
aliado a posicao periférica dos loteamentos, contribui para o seu
isolamento funcional. Assim, mesmo préximos a rodovias e avenidas
importantes, eles permanecem pouco articulados ao restante da
cidade, o que limita também o potencial das areas verdes de se
conectarem a dindmica urbana mais ampla.

Além disso, as areas verdes nao se alinham aos eixos mais
integrados da cidade — ou seja, permanecem a margem do sistema
— o que reforca sua segregacao espacial e limita sua acessibilidade e
utilizacao pela populagdo. Esse cenario evidencia a importancia de
considerar os graus de integracao e conectividade do sistema viario
na definicdo da fungcdo e da hierarquia das areas verdes: enquanto
parques urbanos, de alcance municipal, deveriam estar associados a
eixos de maior integracao global, pragcas de carater local podem ser
implantadas em ruas com maior conectividade e integracdo local,
atendendo diretamente aos moradores do entorno. Assim, a decisao
sobre o que implantar, bem como a dimensao e a escala de cada area
verde, deve levar em conta sua posicao na rede viaria, de modo a

potencializar seu uso e integragcao ao tecido urbano.

. 4

Fig. 090: Conectividade, Integragao local e Integragao Global
respectivamente. Fonte: Autora, 2025.
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3.5. Principais Resultados

Primeiramente, é importante destacar que, ao analisar os
loteamentos de interesse social e os empreendimentos vinculados ao
Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV), observa-se que, no que diz
respeito ao desenho urbano, ndo ha diferencgas significativas: ambos
seguem a mesma logica de disposicao das areas verdes, condicionada
principalmente pela legislagao vigente e pela configuracdo natural do
terreno.

A principal distincao identificada estd na escala dos
empreendimentos. Os loteamentos do MCMV tendem a ser de maior
porte em relacdo aos HIS, o que, em certa medida, permite uma
distribuicao espacial mais equilibrada das areas, ainda que essa
vantagem decorra mais da extensao do projeto do que de um desenho
urbanistico diferenciado.

Sendo assim, as analises realizadas evidenciam que as areas
verdes nos loteamentos de HIS de Uberaba apresentam padrdes
consistentes, mas também fragilidades significativas. A configuragao
das areas verdes revela quatro padrdes predominantes — orgéanicas,
de retalhos, insulares e triangulares —, definidos pela interagao entre
fatores naturais, econdmicos e legais. Cada um deles apresenta
especificidades relacionadas a localizagdo, forma e relagdo com o
entorno, influenciando diretamente seu grau de estruturagao,

integracao e potencial de uso social, ambiental e simbdlico.

As areas organicas apresentam, em geral, baixo grau de
estruturagcdo devido a sua grande dimensdo e localizacao
marginalizada. Essa posicdo, frequentemente associada a
condicionantes ambientais como declividades acentuadas,
remanescentes de vegetacdo pela proximidade com APPs, néo
favorece a apropriacao pela populacao e faz com que o poder publico
priorize investimentos em areas mais centrais do loteamento.

A marginalizacao dessas areas impacta ainda a distribuicao
das areas verdes dentro do loteamento. Como costumam concentrar
grande parte do percentual obrigatério de &rea verde, a sua
configuragao resulta em baixa pulverizagao ao longo da malha urbana,
reduzindo a integracao local e a conectividade global. Nesse sentido,
seu isolamento limita o potencial de apropriagao social, reforcando a
necessidade de estratégias que articulem essas areas com o restante
do loteamento e promovam maior interagdo com a populagao.

Apesar disso, essas areas desempenham importante fungao
ecolégica, contribuindo para a manutencao da permeabilidade,
atuando como reservas de biodiversidade, corredores verdes ou areas
de contengao hidrica, o que evidencia seu potencial na dimensao
bioclimatica. Quando bem estruturadas, as areas organicas podem
também apresentar grande potencial na dimensao expressivo-
simbdlica, reforgcando a identidade local e preservando elementos da

paisagem natural, especialmente quando articuladas a sistemas de
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mobilidade e lazer. No entanto, pela sua relacdo com as APPs, que
geralmente representam barreiras urbanisticas, tem comprometida
sua dimensao copresencial, tornando essas areas isoladas e pouco
conectadas ao tecido urbano. Além disso, do ponto de vista
econdbmico-financeiro, representam um desafio para o poder publico,
pois exigem investimentos elevados para manutencao e estruturagao
em funcao de sua escala e localizagao.

As areas insulares apresentam distribuicdo central no
loteamento, sendo totalmente cercadas pelo sistema viario. Esse
posicionamento garante visibilidade e destaque, favorecendo sua
associagao direta com o cotidiano dos moradores.

O grau de estruturacdo ¢é variavel, dependendo do
investimento publico ou privado, mas tais areas tém forte propensao a
receber melhorias devido a sua posicao de destaque. Sua proximidade
imediata as residéncias gera uma percepgao coletiva de que devem ser
bem aproveitadas, o que se traduz em frequentes demandas da
populagao junto a prefeitura. Essa posigcao estratégica também gera
maior interesse e demandas da populagdo por melhorias,
consolidando essas areas como espagos de referéncia para lazer e
convivio social. Nao por acaso, correspondem a maior parte das areas
que obtiveram melhores pontuacdes na analise de estruturagao.

Quanto a integracao e conectividade, tendem a apresentar

bons resultados: a localizagcdo central garante integracdo local

consistente, enquanto o fato de serem cercadas por vias aumenta a
conectividade com o entorno. Assim, ocupam uma posicao estratégica
no tecido do loteamento, funcionando como referéncia espacial e
como ponto de encontro comunitario.

Nessa configuragcdo, assumem papel expressivo dentro do
sistema de areas verdes, destacando-se pelo alto potencial nas
dimensdes funcional e copresencial, propiciando atividades de lazer,
convivio e interacgao social. A dimensao expressivo-simbdlica também
se manifesta de forma intensa, devido a visibilidade e a posigcao de
destaque dentro do bairro. Quando arborizadas, contribuem para a
dimensao bioclimatica, oferecendo conforto ambiental, sombra e
respiro urbano. Do ponto de vista econdmico-financeiro, seu
investimento tende a ser mais eficiente, pois a localizagdo central
maximiza o uso social e simbélico, garantindo retorno significativo para
a comunidade com recursos relativamente concentrados.

As areas em padrao de retalhos, de modo geral, caracterizam-
se por uma distribuicao fragmentada, mais pulverizada pela malha do
loteamento. E importante destacar que, inicialmente, essas areas
costumam ocupar o0s cantos ou extremidades do loteamento,
assumindo posi¢cdo marginal. Entretanto, quando um loteamento
vizinho é implantado e completa a quadra, essas areas passam a
desempenhar papel mais central na malha urbana, aproximando-se

funcional e morfologicamente das caracteristicas das areas insulares.
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Por isso, parte de seus resultados consequentemente se encontram
com os resultados das areas insulares.

Essa pulverizagao garante presenga mais proxima das areas
verdes no cotidiano urbano, diferentemente das areas orgénicas, que
se concentram em grandes porgoes periféricas. Em termos de grau de
estruturacdo, apresentam maior propensao a receber intervengdes,
sobretudo quando localizadas em pontos de contato entre dois
loteamentos.

Quanto a conectividade e integragao, o desempenho das areas
de retalho é variavel: inicialmente limitado pelo isolamento, mas
potencializado quando a quadra se completa. Essa posicdo mais
central facilita o acesso dos usudrios aos espacos verdes sem
percursos longos ou complexos. Apesar de geralmente ndo estarem
associadas as vias principais de circulacao, o afastamento do trafego
intenso favorece a apropriacdo, sobretudo por criangas, aumentando
a seguranca. Assim, a articulagcdo com loteamentos vizinhos contribui
significativamente para a integracado entre areas verdes e a malha
urbana.

Do ponto de vista das dimensdes morfoldgicas, as areas de
retalho apresentam bom desempenho na dimensdo funcional e
copresencial, pois tem potencial para promoverem atividades de lazer
e interacao social. A dimensao expressivo-simboélica também pode se

manifestar, especialmente quando o espago € arborizado ou conta

com mobiliario urbano adequado. Na dimensao bioclimatica, podem
oferecer conforto ambiental local, embora o impacto dependa do
planejamento da vegetagcao e das sombras. Em termos econdémico-
financeiros, representam boa relagdo custo-beneficio, demandando
investimentos moderados e contribuindo significativamente para a
integracao do sistema de areas verdes do loteamento.

As areas em padrao triangular apresentam caracteristicas
semelhantes as areas insulares, porém diferem principalmente pelo
tamanho geralmente reduzido. Essa condig¢do limita a instalagéo de
equipamentos urbanos de maior porte, restringindo o potencial
funcional desses espacos. Apesar disso, quando bem planejadas e
arborizadas, as areas triangulares podem funcionar como importantes
respiros urbanos, contribuindo para a amenizagao de ilhas de calor e
oferecendo conforto ambiental local, o que evidencia seu potencial na
dimenséo biocliméatica.

Quanto a distribuicdo, essas areas costumam ocupar
posicdes estratégicas dentro da malha urbana, mesmo que pequenas,
proporcionando pontos de contato frequentes com o cotidiano da
populagdo. Sua integracao local tende a ser privilegiada, facilitada pela
visibilidade e proximidade em relacdo a vias de circulagdo
secundarias, enquanto a conectividade global pode ser limitada devido

a sua escala reduzida.
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No que diz respeito ao grau de estruturacao, a dimensao
compacta das areas triangulares pode dificultar a implantacado de
equipamentos maiores ou mobiliario urbano, mas, em contrapartida,
representa baixo custo econdmico-financeiro, oferecendo retorno
positivo em termos de uso social e valor simbdlico. Em termos de
dimensdes morfoldgicas, essas areas apresentam potencial
significativo na dimensao expressivo-simbdlica e topoceptiva,
podendo consolidar-se como referéncias locais, reforcando a
identidade do bairro. A dimensao funcional, embora limitada pelo
espago fisico, ainda permite atividades de lazer mais leves,
convivéncia social e integragdo com a paisagem urbana.

De modo geral, observa-se que a maioria das areas verdes
analisadas apresenta grau de estruturagcdo muito baixo. Embora
formalmente legalizadas, essas &reas nao oferecem condigoes
adequadas para uso social e recreativo. Essa fragilidade decorre,
sobretudo, da auséncia de arborizagao consolidada e de infraestrutura
minima, comprometendo seu potencial de apropriacdo cotidiana.
Nota-se, entretanto, que as areas verdes organicas situadas préximas
a Areas de Preservacao Permanente (APPs) tendem a apresentar maior
cobertura arbdérea, devido a vegetagao preexistente.

Esse cenario revela uma lacuna importante no proprio marco
normativo. O artigo 98 da Lei de Parcelamento define o que pode ser

considerado area verde — bosques, matas, cinturdes verdes, faixas

marginais de rios, areas nao edificaveis — e veda a contagem de
canteiros, roétulas ou APPs, reforcando ainda o principio da
contiguidade. Contudo, apesar de avancar na delimitacdo formal
desses espagos, a lei nao estabelece critérios de qualidade,
estruturagdo ou manutencdo. Em outras palavras, define onde as
areas devem estar, mas nao prevé como elas devem ser implantadas e
entregues a populagao de modo a cumprirem, de fato, sua fungao
socioambiental.

Nesse sentido, seria necessario estabelecer exigéncias mais
claras em relagcdo a estruturagcdo minima das areas verdes nos
loteamentos. Hoje, de maneira geral, os empreendedores entregam
apenas terrenos com arborizagao incipiente, muitas vezes com mudas
recém-plantadas que sado alvo de vandalismo ou nao vingam,
sobretudo no periodo de seca, quando os cuidados de manutengao
sdo fundamentais. Isso gera um problema crénico: quando o
loteamento é recebido pela prefeitura, o espago formalmente existe,
mas néo possui condi¢cdes reais de uso. Para enfrentar essa questao,
poderia ser prevista a obrigatoriedade de que as areas verdes ja fossem
entregues com alguma infraestrutura basica — caminhos, bancos e
arborizagcdo adequada — e que pelo menos uma delas,
preferencialmente a mais central, recebesse equipamentos mais

robustos, como quadra, playground ou academia ao ar livre.
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A arborizacao exerce papelfundamental ndo apenas no &mbito
ambiental, mas também nas dimensdes morfolégicas, funcionais,
bioclimaticas, topoceptivas e simbdlicas. Em regides marcadas por
altas temperaturas, como a nossa, o sombreamento é determinante
para a permanéncia e o uso dos espacos publicos, ampliando sua
atratividade e efetividade como locais de convivéncia.

Durante visita de campo, por exemplo, observou-se que, no
horario préoximo ao almogo, diversas criangas aguardavam o transporte
escolar nas esquinas dos loteamentos (fig. 67). Em dois casos, elas
optaram por esperar junto ao muro de uma residéncia, aproveitando a
sombra projetada pela construgao, em vez de utilizar a area verde
localizada em frente. A auséncia de arvores nesse espaco evidencia
como pequenas medidas de arborizacdo poderiam contribuir
significativamente para o conforto térmico e a qualidade de vida,
sobretudo em situagdes cotidianas que se repetem diariamente.

No caso especifico da arborizagao, seria fundamental que as
mudas fossem plantadas no inicio da implantagdo do loteamento,
permitindo que, no momento de sua transferéncia ao poder publico, ja
apresentem porte suficiente para garantir sombra e maiores chances
de sobrevivéncia. Alternativamente, poderia ser estabelecido um
tamanho minimo para as arvores no ato de recebimento, prolongando

a responsabilidade do empreendedor até que as espécies atinjam

estagio mais consolidado, ja que mudas jovens demandam cuidados
intensivos que a prefeitura, atualmente, ndo consegue garantir em sua
rotina de manutencgao.

E preciso considerar, ainda, que a dificuldade em entregar
areas verdes plenamente equipadas no momento inicial dos
loteamentos decorre também de fatores temporais e sociais. O
adensamento populacional dessas areas é gradual, e a presenca de
moradores vai se consolidando ao longo dos anos. Nesse intervalo, em
que os “olhos da cidade” ainda sao poucos, a ocorréncia de
vandalismos tende a ser maior. Além disso, cada vizinhanga assume
caracteristicas distintas e demanda equipamentos especificos: em
experiéncias recentes, ao se consultar os moradores, alguns
solicitaram pista de skate, outros campo de futebol ou mesmo pista de
caminhada. Isso demonstra que nao basta exigir do empreendedor a
entrega de espacos mais estruturados; é preciso que o poder publico
mantenha a capacidade de intervir nesses locais de forma continua,
adaptando-os as demandas reais da comunidade ao longo do tempo.
Para tanto, torna-se imprescindivel a previsao de recursos
orgamentarios regulares para manutengao, requalificagao e eventual
substituicdo de equipamentos.

Outro aspecto que merece atengao € a legislacao de adocao

de pragas por empresas, que, na forma atual, tem se mostrado
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insuficiente. Muitos espacgos sao “adotados” sem que a manutencao
seja garantida de fato, permanecendo em condi¢cdes precérias e até
perigosas. Nesses casos, a corresponsabilidade das empresas deve
estar claramente definida: se um equipamento instalado pela iniciativa
privada se deteriora e causa acidentes, como no caso de brinquedos
quebrados em playgrounds, essa responsabilidade ndo pode recair
exclusivamente sobre o poder publico. A revisao da lei deveria prever
regras mais claras de manutencdo, bem como fiscalizagdo e
penalidades adequadas.

Por fim, seria possivel articular a lei de adogao de pragas com
a lei de incentivos as empresas, criando contrapartidas mais justas
para aquelas que se instalam na cidade. Grandes empreendimentos,
apds um periodo de consolidacao — por exemplo, cinco anos de
funcionamento — poderiam ser obrigados a assumir a manutencgéao de
areas verdes como contrapartida pelos incentivos fiscais ou cessoes
de areas que receberam, quando se instalaram na cidade. Essa ja é
uma pratica adotada em outros municipios e poderia ser incorporada
em Uberaba, que se apresenta como cidade empresarial e industrial.
Afinal, se as empresas sao beneficiadas por condi¢gdes favoraveis para
suainstalacao, é razodvel que contribuam também para a qualificacao
dos espacos publicos, que sao fundamentais para a qualidade de vida

urbana.

A distribuicdo das areas verdes nos loteamentos analisados
revela uma ldgica fortemente orientada pelo cumprimento minimo da
exigéncia legal, aliada a reducado de custos por parte dos
empreendedores. Isso se traduz na concentragcdo desses espagos em
terrenos de menor valor ou préximos as Areas de Preservacdo
Permanente (APPs), resultando em cobertura desigual e fragmentada,
sem hierarquia funcional clara. A analise de conectividade e integracao
corrobora esse quadro: as areas verdes raramente se localizam ao
longo dos eixos mais articulados da malha viaria, o que limita seu
potencial de uso cotidiano e de conexdo com o tecido urbano mais
amplo. Em geral, os eixos internos apresentam alta conectividade
local, mas baixa integracdo global, enquanto as vias estruturantes
externas revelam o oposto — baixa conectividade, mas integracao
global relativamente elevada — reforgcando sua vocagdo como eixos de
atravessamento regional.

Nesse contexto, entende-se que os principios de distribuicao
deveriam ser aprimorados na proépria legislagao. Assim como existem
limites maximos para o tamanho das quadras, seria adequado que
critérios semelhantes fossem aplicados as &areas verdes, inclusive
quando contiguas as APPs. O artigo 98, ao afirmar que as areas devem
ser contiguas sempre que possivel, busca preservar macigcos vegetais

e favorecer a continuidade da cobertura arbérea, o que € pertinente nos
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casos em que haja vegetacao nativa preexistente. No entanto, quando
toda a porcentagem destinada as areas verdes se concentra em um
Unico montante contiguo as APPs, cria-se um desequilibrio: parte do
loteamento desfruta de um ambiente mais agradavel do ponto de vista
bioclimatico, enquanto outra permanece arida e carente de espacos
qualificados. Por isso, seria recomendavel estabelecer, além da
contiguidade, a obrigatoriedade de certa pulverizacao dessas areas ao
longo da malha urbana, garantindo que nenhum lote esteja a mais de
300 metros de uma éarea verde, conforme parametro adotado nesta
pesquisa.

Nesse sentido, a legislagédo poderia inclusive rever a vedagao
absoluta do § 1° do artigo 98 em relacao ao codmputo de canteiros
centrais. Embora as rétulas viarias, por motivos de seguranga no
transito, ndo devam ser consideradas areas verdes, os canteiros
poderiam ser computados desde que respeitassem dimensdes
minimas e cumprissem funcdo ecoldgica e paisagistica efetiva,
formando corredores verdes capazes de interligar espagcos maiores.
Além disso, rotatérias e canteiros, ainda que nao computados como
area verde, deveriam ser obrigatoriamente arborizados e projetados
com solugdes de infraestrutura verde, como jardins de chuva, que ao

invés de elevar o nivel da pista criam depressdes para retencéo de

aguas pluviais, contribuindo para o manejo sustentavel do escoamento
urbano.

Com uma distribuicdo mais equilibrada, muitas das
fragilidades identificadas em termos de conectividade e integracéo
seriam naturalmente atenuadas. As areas verdes nao precisam
necessariamente estar localizadas nos eixos de maior articulagao
viaria para desempenhar bem sua funcao; ao contrario, situar esses
espacos em vias menos movimentadas pode representar maior
seguranga para criangas e idosos. Contudo, é fundamental distinguir
entre diferentes escalas de uso: enquanto areas verdes locais podem
estar distribuidas pela malha secundaria, os grandes pargues urbanos
— que funcionam como destinos em escala de cidade — precisam
estar integrados de forma mais ampla ao territério. Isso demanda nao
apenas ajustes no projeto dos loteamentos, mas sobretudo uma visao
articulada do sistema de espacos livres no planejamento urbano,
assegurando ligacdes e acessibilidade em escala municipal.

No que se refere ao inciso VI do artigo 98, entende-se que a
aceitacao de faixas nao edificaveis situadas ao longo de rodovias,
ferrovias, dutos e linhas de transmissdo como areas verdes somente
se justifica quando essas areas forem efetivamente urbanizadas e
dotadas de condigcbes que assegurem sua apropriagcdo pela
coletividade. Isso implica que tais espagos nao devem ser entregues

ao municipio apenas como areas residuais, desprovidas de fungao
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pratica, mas, ao contrario, ja equipados com mobiliario urbano
adequado, como bancos, caminhos acessiveis, brinquedos,
iluminagao e tratamento paisagistico. A auséncia dessa infraestrutura
minima tende a favorecer a degradacdo e o abandono, além de
intensificar processos recorrentes de ocupacodes irregulares ao longo,
por exemplo, das faixas ferroviarias.

Caso nao haja esse investimento prévio por parte do
empreendedor, o mais adequado é que se destine essas faixas nao
edificaveis a implantagao de vias marginais, conforme ja previsto nos
artigos 114 A, 114 B, 117 e 118 do Plano Diretor. Dessa forma, evita-se
tanto a criagao de areas verdes precarias e pouco funcionais quanto a
vulnerabilidade desses espacos a usos indevidos, garantindo maior
integracdo ao tecido urbano e melhores condicbes de seguranga,
circulacdo e manutencgao.

Comparadas as areas verdes consolidadas da cidade, os
loteamentos analisados revelam caréncia de conforto, diversidade de
usos e condicdes adequadas de apropriagao social, evidenciando
lacunas significativas em seu potencial de promover bem-estar e
convivéncia. Essa fragmentagao e a baixa integragao nao se limitam a
guestdes estéticas ou funcionais: tratam-se de problemas com
implicagcdes socioespaciais profundas, pois reforcam desigualdades
no acesso ao lazer, ao convivio comunitario e a qualidade ambiental —

justamente em contextos de maior vulnerabilidade.

Os resultados indicam, portanto, que embora os loteamentos
atendam formalmente as exigéncias legais, nao configuram um
sistema de areas verdes planejado e integrado. Essa auséncia de visao
sistémica compromete a capacidade desses espacos de se tornarem
elementos ativos de estruturacdo urbana, limitando seu impacto
positivo tanto no ambiente quanto na vida cotidiana da populacéao.

Nesse cenario, torna-se imprescindivel avancar em politicas
publicas e diretrizes de planejamento que transcendam a mera
contagem de metros quadrados destinados a areas verdes,
incorporando critérios de qualidade, distribuigcao e conectividade. Mais
do que cumprir a lei, trata-se de reconhecer as areas verdes como
infraestrutura urbana essencial, capaz de articular fungdes ecoldgicas,
sociais e urbanisticas.

Ainda assim, o quadro nao é de impossibilidade. Identificam-
se oportunidades de requalificagdo que podem alterar
substancialmente o papel dessas areas, como a articulagao entre
fragmentos existentes, a criagdo de corredores ecolégicos, a
arborizacao estratégica e a insercao de equipamentos urbanos que
favoregam a apropriacéo social. Considerar a conectividade urbana e
a integragdo com eixos viarios estruturantes amplia o potencial de uso
e relevancia dessas areas, reposicionando-as como componentes-
chave na promocao de cidades mais inclusivas, equitativas e

ambientalmente sustentaveis.
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PADRAO

PRINCIPAIS
CARACTERISTICAS
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ESTRUTURAGAO

DISTRIBUIGAO

CONECTIVIDADE E
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ANALISE POTENCIAL -
DIMENSOES MORFOLOGICAS
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retorno social alto
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- . . insulares, adquirindo . geralmente afastadas . . 1
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Ira . entretanto, quando ainda . melhora com integragéao PR . . ~
urbana ao serviremde . loteamento vizinho. . Econdomico-financeira: boa relagao custo-
isoladas, carecem de posterior; .
ponto de contato entre . ~ beneficio
diferentes dimensédo para comportar
infraestrutura adequada.
loteamentos.
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positivo

Quadro 05: O quadro apresenta a relagao entre os padroes morfolégicos observados e os principais itens analisados — distribui¢do, estruturagao, conectividade e
integragcdo —, indicando também as potencialidades associadas a cada dimensédo morfoldgica.
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Consideracodces finais




4. CONSIDERAGOES FINAIS

O padrao de crescimento urbano das ultimas décadas em
Uberaba, marcado por expansao horizontal e dindmicas de segregacao
socioespacial, resultou em uma urbanizacao fragmentada, com forte
presenca de vazios urbanos e ocupagOes periféricas com pouca
integracdo ao restante da malha urbana. Como evidenciado por
Fabiani (2020), muitos loteamentos foram implantados sem ocupagao
imediata, e a infraestrutura béasica frequentemente foi executada de
forma precéria ou desarticulada da légica de crescimento da cidade. A
implantacao de conjuntos habitacionais pelo Programa Minha Casa,
Minha Vida intensificou esse processo, promovendo o deslocamento
da populagcao de baixa renda para areas periféricas, sem garantir,
contudo, a plena insercdo desses territérios na dindmica urbana.
Nessas regioes, a precariedade é visivel: bairros recentes apresentam
déficit de éareas verdes qualificadas, caréncia de equipamentos
publicos e redes de mobilidade pouco integradas, fatores que
comprometem a qualidade de vida e a coesao territorial (SILVA et al.,
2020).

Como contrapartida desse processo, as areas centrais,
mesmo contando com infraestrutura consolidada, tém experimentado
um progressivo esvaziamento populacional em decorréncia da
expansao periférica. Esse movimento acentua a fragmentagédo da

cidade e revela a necessidade de adensamento urbano em regides ja

infraestruturadas, de modo a promover o aproveitamento racional do
solo urbano e equilibrar a distribuicdo de populacdo e servigos
(CUSTODIO, 2018). Além disso, torna-se evidente a desproporgéo na
oferta e configuracao dos espacos livres urbanos: nos loteamentos de
HIS, em particular, as areas verdes sao frequentemente mal
distribuidas ou assumem carater meramente residual.

As analises realizadas evidenciam que as areas verdes nos
loteamentos de HIS de Uberaba cumprem, em grande parte, apenas a
funcao de atender as exigéncias legais minimas, sem se consolidarem
como elementos articuladores do tecido urbano. A estruturagao
desses espacos revelou-se limitada: em muitos casos, permanecem
como terrenos vagos, tal como foram entregues ao municipio,
carecendo de equipamentos de lazer, caminhos, iluminagao e projeto
adequados — condigbes que comprometem seu uso cotidiano e sua
apropriacao pela comunidade.

Observou-se ainda a predominancia de areas residuais
localizadas em bordas dos empreendimentos, geralmente associadas
as Areas de Preservacdo Permanente (APPs). Embora essas areas
cumpram uma funcdo ambiental relevante, apresentam baixa
diversidade tipolégica e ndo sdo concebidas como parte de um sistema
articulado de espagos livres. Além disso, essas areas acabam sendo
percebidas como barreiras urbanisticas significativas, uma vez que as
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APPs dificultam a mobilidade e a integracdo com outras partes da
malha urbana. Essa condicdo marginal favorece o uso inadequado
desses espacos, como o descarte irregular de lixo, o que reforgca sua
estigmatizagdo e isolamento. Para transformar essa realidade, é
fundamentalinverter essa légica, convertendo essas areas em grandes
parques lineares que atuem como elementos de integracéao,
convivéncia e conexao, promovendo a inclusao social e ampliando a
qualidade urbana desses territorios.

Falta ainda uma hierarquia que diferencie pracas locais,
espacos de bairro e parques de maior escala, bem como uma
distribuicao planejada no territério que favoreca a acessibilidade e a
integracdo entre esses espacos. Ademais, essa auséncia de logica
sistémica foi confirmada pela analise sintatica, que evidenciou baixa
conectividade e integracao das areas verdes com os principais fluxos
urbanos, reforcando seu isolamento e reduzindo seu potencial de
apropriacdo social. Essa configuragao reflete uma estratégia
recorrente dos empreendedores, que posicionam as areas verdes em
terrenos de menor valor — novamente: muitas vezes marginais e
proximos as APPs — preservando as areas centrais dos loteamentos
para a comercializagao de lotes a pregcos mais elevados.

Nesse contexto, € importante reconhecer que as pragas locais
cumprem um papel distinto dos parques de maior escala: enquanto

estes ultimos tendem a ser equipamentos de uso mais esporadico,

muitas vezes associados ao lazer de fim de semana, as pragas se
relacionam com o cotidiano, oferecendo espacos de encontro,
convivio e principalmente de recreacgao infantil. Para que esse papel
seja efetivamente cumprido, tais espagos precisam estar acessiveis a
pé e distribuidos pela malha urbana, de modo a favorecer a
proximidade com as residéncias. Sua localizacao em vias locais, de
menor trafego e, portanto, menos integradas na malha urbana, pode
garantir maior seguranca, sobretudo para criangas, desde que exista
uma pulverizagcao equilibrada desses espacgos ao longo do loteamento.
Caso contrério, quando toda a area verde é concentrada em poucos
pontos do territdrio, torna-se preferivel que eles se situem em posigoes
mais centrais e acessiveis, ainda que em contato com vias mais
movimentadas, de forma a ampliar o alcance social de seu uso.

A analise dos resultados aponta ainda que as praticas
observadas na implantacdo das areas verdes estao profundamente
condicionadas pela estrutura da legislacao vigente. Embora as normas
municipais estabelegcam percentuais minimos para a destinagcao de
areas verdes nos loteamentos, elas ndo oferecem diretrizes claras
quanto a sua fungao urbana, hierarquia ou qualidade espacial. Essa
lacuna normativa incentiva uma interpretacdo puramente quantitativa
da exigéncia, que resulta na alocagao dessas areas sem planejamento

integrado ao tecido urbano.
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Um exemplo emblematico é o artigo que preconiza a
manutencao da contiguidade da malha urbana, buscando evitar sua
fragmentacao. Embora o principio de preservar areas continuas de
vegetacdo nativa seja importante para garantir a integridade ambiental,
sua redacao atual nao distingue contextos distintos. Em areas ja
consolidadas com vegetacdo densa, faz sentido manter e integrar
essas areas verdes. Contudo, em contextos de dreas descampadas,
sem vegetacao de valor ambiental, a imposicao estrita dessa regra
pode impedir a constituicdo de um sistema hierarquizado e articulado
de areas verdes, distribuido pelo territério de forma estratégica,
contemplando corredores ecoldgicos, sombreamento e conectividade
para fauna. Sem essa distingdo, a norma perde sua efetividade e pode
até atrapalhar a adequada distribuicdo e funcionalidade das areas
verdes nos loteamentos.

Além disso, a legislagcao carece de parametros que garantam a
qualificagdo minima dos espagos, como a presenga de equipamentos,
caminhos, iluminagado adequada, paisagismo e desenho intencional,
elementos fundamentais para a efetiva apropriacdo social e o
fortalecimento do uso cotidiano. Como aponta Gehl (2013), o desenho
dos espacos publicos deve priorizar a vida urbana, oferecendo
condicdes que convidem as pessoas a permanecer, interagir e utilizar

esses ambientes de forma ativa.

Esse quadro reflete, de forma mais ampla, a fragilidade do
Estado em conduzir o desenvolvimento urbano e garantir o direito a
cidade. Essa fragilidade se manifesta ndo apenas na formulagao de
politicas pouco efetivas, mas também na dificuldade de acompanhar
e gerir os espacos publicos de maneira continua, o que contribui para
a manutencao de areas verdes desconectadas, subutilizadas e com
baixa qualidade.

Diante desse contexto, torna-se urgente repensar a relagao
entre sociedade e natureza, reconhecendo que o ambiente urbano, por
ser uma constru¢gdo humana dentro do espag¢o natural, deve ser
planejado com responsabilidade ambiental. Isso exige que a legislagcéo
avance para além da definicao de percentuais e incorpore critérios que
promovam a hierarquizacao, a diversidade tipolégica, a conectividade
e a qualidade espacial das areas verdes. Dessa forma, o planejamento
urbano se apresenta como ferramenta essencial para efetivar o direito
a cidade sustentavel, garantindo que a organizagéo do espacgo urbano
respeite os limites do meio ambiente e promova justiga
socioambiental.

Nesse sentido, é importante lembrar que, nas ultimas
décadas, a Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel tem
orientado politicas publicas ao redor do mundo, estabelecendo metas
para a construgao de cidades inclusivas, seguras, resilientes e

sustentaveis. No entanto, apesar desse compromisso internacional,
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muitos municipios brasileiros ainda enfrentam grandes desafios para
integrar essas diretrizes em seus processos urbanos, especialmente
na habitacao social e na provisao adequada de areas verdes publicas.
Esse descompasso entre objetivos globais e realidade local evidencia
a complexidade de transformar principios sustentaveis em praticas
concretas no planejamento urbano.

Assim, o caso de Uberaba revela um quadro que esta longe de
serisolado: ele expressa um padrao recorrente nas cidades brasileiras,
no qual a politica urbana, ao se limitar a parametros quantitativos e a
légica de mercado, falha em transformar as &areas verdes em
instrumentos de justica socioambiental e de qualificagdo da vida
urbana. Se nao houver uma revisdo profunda da legislacao e de seus
mecanismos de implementagcdo — acompanhada por fiscalizagao
efetiva e pelo fortalecimento da gestao publica — as areas verdes
continuardo sendo tratadas como sobras do parcelamento, e nao
como parte vital de um sistema de espacos livres que articula ecologia,
mobilidade, lazer e pertencimento comunitario.

Mais do que ajustes técnicos, trata-se de promover uma
mudancga de paradigma: € compreensivel que os recursos publicos
priorizem a construgao de escolas e unidades de saude para atender
as demandas imediatas da populagao, mas nao é admissivel que essa
prioridade sirva de justificativa permanente para negligenciar a

manutencao das pracas existentes ou a criagao de novos parques e

areas de lazer. Vale ressaltar que essa “falta de recursos” raramente
se aplica aos espagos centrais mais valorizados, que recebem
investimentos constantes, enquanto as areas verdes periféricas —
justamente onde os servigos publicos tém maior potencial de
transformacgdo social — permanecem abandonadas. A titulo de
exemplo, a recente implantagao de pragas no municipio so6 foi
viabilizada por meio de um empréstimo junto ao Banco de
Desenvolvimento de Minas Gerais (BDMG), o que evidencia a auséncia
de previsdo orgamentaria propria para essa finalidade. Essa
dependéncia de financiamentos externos reforga o carater secundario
atribuido historicamente as areas verdes dentro das prioridades do
planejamento urbano.

Como bem observam Gomes e Savelli (2019), cada espaco
verde ou praga carrega em si uma alma singular: um encontro vivo
entre a cultura local, a presenca (ou auséncia) do poder publico, os
usos e vivéncias dos moradores, e as condi¢gdes do entorno natural.
Esses lugares ndo sao meros vazios urbanos, mas sim palcos onde se
desenrolam histdrias cotidianas, sentimentos, memdarias e afetos que
lhes conferem identidade Unica e valor insubstituivel.

Espacgos publicos qualificados nao sdo um luxo: eles séo
politicas de saude preventiva, promovendo bem-estar, integragao
social e qualidade de vida. Além disso, representam infraestrutura

essencial para a resiliéncia climatica: com as mudangas climaticas ja

151



causando mortes e agravando desigualdades, parques e areas verdes
contribuem para o controle térmico, a drenagem urbana, a preservacao
da biodiversidade e a reducdo de riscos ambientais. Em outras
palavras, construir pragas e parques é também construir cidades mais
saudaveis e resilientes, reduzindo a necessidade de gastar recursos
em respostas emergenciais, como hospitais lotados e a¢des paliativas
diante de desastres. Repensar essa ldogica é urgente para que as
cidades deixem de reproduzir desigualdades e avancem na construgao
de territérios mais justos, sustentaveis e humanos.

Paralelo a isso, a experiéncia de percorrer pragas e areas
verdes nos bairros centrais de Uberaba, em alguns sdbados pela
manha, revelou um cendrio que extrapola a analise morfoldgica e
espacial realizada nesta pesquisa. Apesar da presenga de diversos
espagos livres, muitos se encontram pouco cuidados, com
equipamentos restritos e, em alguns casos, degradados. Esse quadro
sugere um ciclo de esvaziamento: a deterioragcao afasta usuarios, e a
baixa adesao popular reforgca a falta de investimentos do poder
publico.

Diante disso, surgem perguntas importantes: por que esses
espagos estavam praticamente vazios em um sabado? Seria reflexo de
uma cultura de lazer cada vez mais privatizada, voltada para clubes,
quintais e ambientes domeésticos, em detrimento do convivio coletivo?

Ou estariamos assistindo a uma mudanca mais profunda, em que a

populagcdo urbana deixa de ocupar o espago publico, preferindo
relacoes mediadas por muros e redes sociais?

Essa reflexdo remete a uma perspectiva histérica e simbdlica
dos espacos publicos. Desde as dgoras gregas, nascidas junto com a
democracia, a vida coletiva se expressava nos encontros, debates e
trocas realizadas nesses locais. Hoje, entretanto, grande parte dessas
interagdes migrou para o ambiente virtual, o que levanta duvidas sobre
o papel que os espacos publicos fisicos ainda ocupam. Estariamos,
enquanto sociedade e planejadores urbanos, apegados a uma visao de
cidade gue ja nao corresponde ao modo contemporaneo de viver?
Continuamos a valorizar as areas verdes pela tradicao de seu uso
publico e simbdlico, ou realmente compreendemos como elas se
inserem na vida cotidiana atual?

Cabe ainda indagar se a pouca vitalidade observada nas areas
centrais também se reproduz nos bairros periféricos, ou se assume
outras configuragdes. A propria composi¢cao demografica pode ajudar
a explicar parte do fendmeno: bairros centrais apresentam um perfil
populacional mais envelhecido, o que reduz a presenca de criangas e,
por consequéncia, a vitalidade das pragas. Exemplo disso ocorreu na
Praca Estevdo Pucci, onde foi registrado apenas um casal
acompanhado de uma crianga. Nesse sentido, a questao que se coloca

€ se o0 esvaziamento dos espacos livres é generalizado ou se se
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manifesta de forma diferenciada, conforme o territério e a faixa etaria
predominante.

Nesse sentido, é relevante considerar também que a aparente
falta de vitalidade nos espagos centrais pode estar relacionada as
diferencas sociais: em bairros onde prevalecem camadas médias e
altas, o lazer tende a se concentrar em espagos privados —
condominios, clubes, escolas — reduzindo a dependéncia do espaco
publico. Nas periferias, por outro lado, a auséncia de pracas, parques
e equipamentos publicos significa que o direito ao brincar, ao convivio
e ao lazer se torna precario ou mesmo inexistente. A pesquisa O brincar
nas favelas brasileiras (Instituto Data Favela, 2022) mostrou que 30%
das maes entrevistadas ndo contam com qualquer espaco publico ou
projeto comunitario préoximo; e que, em muitos casos, o brincar narua
é evitado devido ao uso de drogas, violéncia ou inseguranca viaria.
Nessas circunstancias, 88% das familias recorrem as telas como
substituto. Tal realidade escancara que, quando o planejamento
urbano ignora as necessidades da infancia nas periferias, ele amplia
desigualdades que se perpetuam ao longo da vida.

Assim, a estruturagcdo das éareas verdes em loteamentos
periféricos, como os estudados neste trabalho, deve ser entendida nao
apenas como cumprimento de uma exigéncia legal, mas como uma
acao de justica social. Enquanto nos centros o espaco publico disputa

relevancia com alternativas privadas de lazer, nas bordas da cidade ele

representa, muitas vezes, a unica possibilidade de acesso a
experiéncias fundamentais para o desenvolvimento humano, para o
pertencimento comunitario e para a redugao das desigualdades
urbanas.

Mais do que assegurar a simples presenca de areas verdes, 0
verdadeiro desafio € restabelecer vinculos significativos entre
sociedade e espaco, reinventando a experiéncia urbana de forma a
favorecer encontros, convivéncia e bem-estar. Quando a apropriagao
social se enfraquece — como nhas pragas centrais esvaziadas de uso,
ou por medo da violéncia das ruas —talvez seja hora de repensar suas
fungodes, sua localizagao e sua escala. Estariamos preservando apenas
a memoéria de um modelo tradicional de espaco publico, ou dispostos
a reinventar seu potencial contemporaneo? Ja nos loteamentos
periféricos, a reflexdao se aprofunda: como aproximar a populacao e
conceber espacos que sejam, ao mesmo tempo, atrativos e seguros
para o brincar, especialmente diante do receio manifestado por maes
e familias?

Essas questdes permanecem em aberto e indicam a
necessidade de investigagdes futuras que avancem além da dimenséao
espacial, incorporando aspectos culturais, sociais e politicos a analise
do sistema de areas verdes. Este trabalho, assim, ndo encerra a

discussao, mas procura abri-la para novos desdobramentos.
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