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“Na hierarquia dos espagos ocupados, as classes sociais se

)

investem e se travestem.’

Henry Lefebvre, em A Producdo do Espaco.



RESUMO

A dissertagao aborda a produgdo do espaco urbano por meio da politica habitacional,
examinando a atuagdo do Programa Minha Casa, Minha Vida nas franjas do Setor Oeste de
Uberlandia e investiga de que maneira a implementacdo do programa contribui para a
reproducdo de desigualdades socioespaciais e para a consolidagdo de padrdes especificos de
expansao urbana. Tem como objetivo central analisar os fatores que determinaram o setor
oeste da cidade como principal vetor de expansdo urbana para implantacdo de habitacdo de
interesse social no municipio. Para tanto, adota abordagem qualitativa, fundamentada em
revisdo tedrica sobre urbanizagdo capitalista e habitacdo de interesse social, analise
documental e normativa, levantamento e interpretagao de dados secundarios, além de exame
cartografico e espacial dos empreendimentos estudados.

Os resultados evidenciam que a implementagdo do programa no municipio ndo apenas
responde a demandas habitacionais, mas principalmente se articula a interesses fundiarios e
imobiliarios que orientam a localizagdo periférica dos empreendimentos. A analise
demonstra que a distribuicao territorial das unidades habitacionais ocorre em areas distantes
de equipamentos e infraestruturas urbanas, ampliando custos sociais de mobilidade e
reforcando processos de segregacdo. Identifica ainda descompasso entre a existéncia de
iméveis vagos e a persisténcia do déficit habitacional, indicando limites estruturais da
politica enquanto instrumento de enfrentamento da questdo habitacional. Ao examinar os
instrumentos urbanisticos e sua aplicacdo concreta, o estudo revela a baixa efetividade
regulatoria frente a logica de valorizagdo da terra e as redes politico-econdmicas que
condicionam decisdes locacionais.

Conclui-se que o programa atua como agente ativo na producdo do espago urbano,
contribuindo para a expansao periférica e para a reproducdo de desigualdades, a0 mesmo
tempo em que reafirma a centralidade do mercado na condugdo da politica habitacional. A
dissertagcao oferece, assim, uma leitura critica sobre a articula¢ao entre Estado, mercado e
territorio, convidando a reflexdo sobre os limites e possibilidades das politicas publicas
habitacionais no enfrentamento das contradi¢des urbanas contemporaneas.

Palavras-chave: producdo do espago urbano; habitacdo de interesse social; expansao
urbana; programa minha casa minha vida; Uberlandia (MG).



ABSTRACT

This Master’s degree dissertation addresses the production of urban space through housing
policy, examining the implementation of the “Programa Minha Casa, Minha Vida” on the
borders of the west sector of Uberlandia and investigating how the program’s
implementation contributes to the reproduction of sociospatial inequalities and to the
consolidation of specific patterns of urban expansion. Its central objective is to analyze the
factors that determined the western sector of the city as the primary vector of urban
expansion for the implementation of social housing within the municipality. To this end, it
adopts a qualitative approach grounded in theoretical review on capitalist urbanization and
social housing, documentary and normative analysis, collection and interpretation of
secondary data, as well as cartographic and spatial examination of the housing developments
under study.

The results demonstrate that the implementation of the program in the city not only responds
to housing demands but is primarily articulated with land and real estate interests that guide
the peripheral location of developments. The analysis shows that the territorial distribution
of housing units occurs in areas distant from urban facilities and infrastructure, increasing
the social costs of mobility and reinforcing processes of segregation. It also identifies a
mismatch between the existence of vacant properties and the persistence of the housing
deficit, indicating structural limits of the policy as an instrument for addressing the housing
issue. By examining urban planning instruments and their concrete application, the study
reveals low regulatory effectiveness in the face of land valorization dynamics and the
political-economic networks that induce locational decisions.

The conclusion is that the program acts as an active agent in the production of urban space,
contributing to peripheral expansion and to reproduce inequalities, while reaffirming the
centrality of the market in guiding housing policy. The dissertation thus offers a critical
reading of the articulation between state, market, and territory, inviting reflection on the
limits and possibilities of public housing policies in confronting contemporary urban
contradictions.

Keywords: urban space production; social housing; urban expansion; social housing
programs.
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1 INTRODUCAO

A producao do espago urbano, especialmente em contextos de habitacao popular,
revela dinamicas e contradi¢cdes profundamente enraizadas nas relagdes de poder e na
estrutura socioecondmica vigente.

As relagdes, de natureza social, dadas no capitalismo, tem “como matriz a propria
sociedade de classes e seus processos” (Corréa, 2005). Elas se dao por meio da “circulagao
de decisdes e investimentos de capital, mais valia, salarios, juros, rendas, envolvendo ainda
a pratica do poder e da ideologia” (Corréa, 2005).

Corréa (2012) ainda pontua que, além de conflitos de interesses e acdes entre os
agentes produtores do espaco, que irdo materializar o espago urbano, existem objetos de

interesse generalizado:

A terra urbana e a habitacdo constituem objetos de interesse generalizado,
envolvendo agentes sociais com ou sem capital, formal ou informalmente
organizados. Estabelece-se uma tensdo, ora mais, ora menos intensa, porém
permanente, em torno da terra urbana e da habitagdo (Corréa, 2012).

Lefebvre, por sua vez, na década de 1970, elaborava que as relagdes capitalistas
passavam a ser determinadas pelo processo de produciao do espaco, onde transferira-se o
foco da producgdo de mercadorias como principal forma de acumulagdo para a producao do
espaco, no qual as crises de acumulacao do capital se resolveriam pela reproducao do espago.

E quando se trata de habitacao de interesse social, a referida elaboragdao nao carece

de muitas explicagdes, uma vez que a “casa-mercadoria” € a materializagdo do conceito:

O imobiliario, como se diz, desempenha o papel de segundo setor, de um circuito
paralelo ao da produg@o industrial voltada para o mercado de bens ndo duraveis
ou menos duraveis que os imoveis. Esse segundo setor absorve os choques. Em
caso de depressdo para ele afluem os capitais [...]. Enquanto uma parte da mais
valia global formada e realizada na industria decresce, aumenta a parte de mais
valia formada e realizada na especulagio e pela construgdo imobiliaria. O segundo
setor suplanta o principal (Lefebvre, 2002).

Tendo isso em mente, € facil perceber que o espaco urbano, fragmentado e articulado,
¢ o reflexo da sociedade que o produz: “areas residenciais segregadas, refletindo a complexa
estrutura social em classes” (Corréa, 2005). Sendo assim, ndo € incomum observar a
discrepancia entre as propostas sociais dos programas habitacionais promovidos pelo

governo federal e sua operagdao baseada em mecanismos de mercado, onde os interesses dos



ultimos sdo, majoritariamente, atendidos. Essa forma de produ¢do do espago culmina em
problemas de infraestrutura, segregacdo espacial e acesso limitado a moradia para as classes
economicamente vulneraveis.

Dentre as dinamicas urbanas que se revelam quando se trata de conjuntos
habitacionais ou loteamentos convencionais voltados a implantagdo de habitagdes de
interesse social, a localizagdo das areas destinadas a implementagdo destes sdo, quase
sempre, terras com valor mais baixo, encontradas, principalmente, nos limites da mancha
urbana. Para além disso, a grande distancia também atende aos interesses da elite dominante,
uma vez que atua como controle politico da populagdo trabalhadora de baixa renda mediante
segregacao espacial e, consequentemente, social.

O espraiamento urbano, acelerado e intensificado com tais praticas, aumenta a area
de abrangéncia na qual os servigos publicos como o de transporte coletivo, abastecimento
de agua potavel, esgotamento sanitario e energia elétrica precisam alcangar, de forma a
atender aos novos moradores e isso, para Bolaffi (1982), ¢ “o principal fator responsavel
pela deterioragao fisica, social e economica das cidades brasileiras”, uma vez que aumenta
distancias e encarece o processo de fornecimento de servigos publicos, “enquanto porgoes
do solo urbano parcial ou totalmente atendidas permanecem ociosas, contingentes cada vez
maiores da populacdo se instalam em éareas ndo servidas” (Bolaffi, 1982).

Essa dinamica se observa desde a politica habitacional instituida em 1964 pelo
governo militar, com base no Sistema Financeiro de Habita¢do (SFH) e no Banco Nacional
de Habitagdo (BNH), tendo como agentes promotores junto a populacao de baixa renda as
Companhias Habitacionais (COHABs) (Brasil, 1964) (CABNH, 1966a), uma vez que ela
surge com uma contradi¢ao interna ao seu proprio modo de operacao, visto que fora criada
com objetivos sociais, visando a oferta de habitacdo popular, mas atuava através de
mecanismos empresariais, cujos agentes visavam a obten¢ao de lucro, posto que ao BNH era
vedada a atuacao direta no financiamento, compra, venda e construcao das habitacdes, sendo
tais fungdes transmitidas aos agentes privados do capital imobiliario (Brasil, 1964) (Bolaffi,
1982).

Em 2009, ja no segundo mandato do presidente Luiz Inacio Lula da Silva ¢ langado
o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV) que, apesar de ser voltado a provisao
habitacional, ndo fora criado pelo Ministério das Cidades, mas sim pela Casa Civil, com a
promulgacao da Lei Federal n° 11.977, em 09 de julho de 2009, na esteira do Programa de

Aceleracao do Crescimento (PAC), iniciado dois anos antes, que visava mitigar uma possivel



recessdo econdmica no pais, uma vez que os Estados Unidos da América passavam, a época,
por uma de suas maiores crises. Dessa forma, percebe-se que, assim como o caso do BNH,
ambos os programas habitacionais possuiam, por detrds do discurso de erradicar o déficit
habitacional existente, um proposito politico-econémico de, em impulsionando os setores da
construcdo civil e correlatos de matérias-primas, a inten¢do de dirimir os efeitos das crises
ciclicas proprias do capitalismo.

Assim como no BNH, no PMCMYV eram os agentes privados do capital imobiliario,
como os proprietarios fundidrios e os promotores imobiliarios, os responsaveis pela efetiva
materializa¢do do programa habitacional, encarando, mais uma vez, uma politica que nasce,
ou deveria ter nascido, com carater social, sob as regras do mercado, ¢ desta vez dentro de

uma economia cada vez mais financeirizada, tal como indica Raquel Rolnik:

Com apoio da forga politica da ideologia da casa propria, profundamente enraizada
em algumas sociedades e recentemente infiltrada em outras, e da “socializagdo do
crédito”, a inclusdo de consumidores de média e baixa rendas nos circuitos
financeiros ¢ a tomada do setor habitacional pelas finangas globais abriram uma
nova fronteira para a acumulagdo de capital. Isto permitiu a livre circulagdo de
valores através de praticamente toda a terra urbana (Rolnik, 2015).

O PMCMYV, conforme mencionado, foi promulgado em 2009, sete anos apds a
aprovacao do Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), que incorporou as Zonas Especiais
de Interesse Social (ZEIS) como um de seus dispositivos, dentre varios outros que visam
fazer cumprir a fungao social da propriedade e da cidade, com a inten¢ao mitigar o processo
de especulagao de terras deixadas em reserva e evitar a periferizagdo das classes economicas
mais vulneraveis. Geralmente, a lei de uso e ocupagdo do solo e os instrumentos para a
garantia do cumprimento da funcdo social da propriedade sdo tratados como leis
complementares ao plano diretor municipal. Entretanto, essas leis enfrentam desafios e
debates no poder legislativo quando conflitos de interesses surgem (Silva, 2014b), muitas
vezes favorecendo o mercado imobiliario (Villaga, 2005).

Apesar da existéncia de tais legislacdes, o fator “escolha do terreno”, que no
PMCMV passara para a responsabilidade do promotor imobilidrio, continuou a se refletir na
escolha de terrenos baratos, de forma que sua margem de lucro seja a maior possivel. Logo,
sabe-se que as areas mais afastadas da malha urbana consolidada sdo as que possuem menor
valor, sendo, portanto, os sitios mais interessantes ao capital imobilidrio para implantar as
habitacdes de interesse social, perpetuando o padrdo de sua producdo nos extremos das

cidades, forcando, muitas vezes, a ampliagcdo do perimetro urbano.



Na cidade de Uberlandia, a atuagio do PMCMYV junto a Faixa 1 de provisdo
habitacional, ou seja, aquela que atende a populacdo com renda familiar de até 3 salarios-
minimos (Brasil, 2009b), ndo foi diferente. Os dois principais conjuntos habitacionais
voltados ao atendimento dessa populacdo viabilizados pelo PMCMYV, a saber, Conjunto
Habitacional Pequis e Conjunto Habitacional Monte Hebron, sendo estes os objetos da
presente pesquisa, estdo localizados no Setor Oeste do municipio, junto ao limite do
perimetro urbano de Uberlandia.

A opgao por analisar apenas a Faixa 1 do PMCMYV parte de dois principais aspectos.
O primeiro se relaciona com o déficit habitacional brasileiro que, segundo estudos
elaborados pela Fundagdo Jodo Pinheiro (2021), a populacdo com renda de até 3 salarios-
minimos concentrava cerca de 88% do déficit habitacional total, conforme dados para o ano
de 2019. O segundo aspecto vem da influéncia do agente estatal nas dindmicas do programa,
uma vez que, para a Faixa 1, até 90% do valor do imdvel poderia ser subsidiado pelo
governo, além de que a escolha dos beneficiarios desta faixa passava por critérios e normas
estipuladas pelo municipio (Shimbo, 2011).

O recorte temporal da pesquisa compreendera os anos de 2010 a 2022. Como
informado anteriormente, o PMCMYV foi instituido no ano de 2009, por meio da Lei n°
11.977. Contudo, apesar de quase 262 mil unidades terem sido financiadas no &mbito do
PMCMYV até¢ dezembro de 2009 em todo o Brasil, englobando todas as faixas do programa,
apenas 1.221 foram entregues até o final deste ano (AECWEB, 2010), nenhuma delas na
cidade de Uberlandia. Sendo assim, todos os empreendimentos a serem analisados tiveram
inicio apos essa data e, para fins de anélise comparativa quantitativa mais precisa, escolheu-
se 0 ano de 2010 para inicio da pesquisa, uma vez que neste ano ocorreu o Censo
Demografico, possibilitando uma comparacdo mais fiel com os dados dos Censos
Demograficos de 2000 e de 2022.

O objetivo geral da pesquisa ¢€:

e Compreender os fatores que determinaram a escolha das franjas do setor oeste
de Uberlandia na implantacdo de empreendimentos voltados a classe
econdmica mais vulneravel da populagao.

Isto posto, foram ainda delineados os objetivos especificos, sendo:

e Reconhecer o papel da habitacdo de interesse social dentro da logica

capitalista de produgdo do espaco urbano brasileiro e uberlandense;



e Analisar a configuragdo dos setores territoriais de Uberlandia, destacando as
tendéncias de uso do solo e de expansao dos limites urbanos;

e Verificar o papel dos agentes produtores do espago urbano na defini¢cao do
Setor Oeste de Uberlandia como principal vetor de expansdo voltado a
producdo de habitagdo de interesse social.

E pertinente observar que, subjacente a essas questdes, encontra-se a preocupagio
em identificar os interesses concretos dos varios agentes produtores do espaco urbano de
Uberlandia, para além da conclusdo ja alcangada por varios pesquisadores em planejamento
urbano e regional focados em habitagdo de interesse social, que seria a simples busca por
terrenos mais baratos a fim da obten¢do de um maior lucro com o empreendimento. Serdo
pesquisados a existéncia de interesse econdomicos e politicos e a influéncia da elite local, em
busca da heranga patrimonialista arraigada na producdo do espaco urbano brasileiro,
principalmente em cidades médias (Ferreira, 2022), como Uberlandia.

Expostos os objetivos da presente pesquisa, bem como seus recortes tematico e
temporal, nos encaminhamos para demonstrar a relevancia do presente estudo tanto para a
Academia quanto para a sociedade. Primeiramente, o fato de ambos os conjuntos
habitacionais terem sido entregues no ano de 2016, nos coloca em uma janela temporal
inferior a dez anos para a elaboragdo de pesquisas associadas a eles. Apesar disso, uma
quantidade consideravel de trabalhos cientificos ja foi proposta para a area, principalmente
para o Conjunto Habitacional Pequis, sendo os principais deles desenvolvidos nas areas de
Geografia e de Arquitetura e Urbanismo. Contudo, verificando o estado da arte das pesquisas
envolvendo os conjuntos habitacionais promovidos pelo PMCMYV até o ano de 2019 em
Uberlandia, identificou-se a lacuna de uma pesquisa de sua génese a partir da identificagdo
interesses econdmicos e politicos e a influéncia da elite local nos processos de sua
implantacdo, como primorosamente desenvolveu Soares (1988) para o Conjunto Residencial
Luizote de Freitas, viabilizado a época do BNH.

O recorte tematico mostra-se igualmente significativo por possibilitar o
entendimento das dindmicas que for¢am a expansdo do perimetro urbano da cidade de
Uberlandia para a alocacdo de uma populagdo historicamente segregada social e
espacialmente, que divide as externalidades negativas de tal processo - como por exemplo,
os elevados tempos de deslocamento para outras regides da cidade — com o poder publico,

que, apesar de ser um dos agentes que contribui para a expansdo horizontal da cidade,



também precisa alocar verbas cada vez maiores para que os servigos publicos atendam toda
a populagao.

A medida que este estudo se aprofundara nas dindmicas, tanto urbanas quanto
politicas e econdmicas, relacionadas a periferizacdo das camadas mais pobres da populacao
no setor oeste da cidade de Uberlandia e o consequente espraiamento de sua mancha urbana,
pretende-se oferecer uma contribuicdo para a pesquisa em planejamento urbano, gestdo
urbana e dindmicas territoriais. Esse estudo ndo apenas ampliara o entendimento das
dinamicas especificas de Uberlandia, mas também podera servir como um exemplo relevante
para outras cidades médias que enfrentam desafios semelhantes relacionados a expansao
urbana e a periferizagdo das classes economicamente vulneraveis, proporcionando reflexdes
e instigando iniciativas para a elaboracdo de politicas publicas mais efetivas no que tange o
direito a cidade.

Dessa forma, a construcdo da presente dissertacdo também busca refletir em seu
encadeamento esses processos, na tentativa de evidenciar as contradi¢des inerentes deste
modo de produgao e as relagdes dialéticas da economia e seu rebatimento no espago urbano,
tais como industrializacdo e urbanizacdo, mercantilizacdo e habitacdo, financeiriza¢ao e
espraiamento urbano.

O percurso metodologico tragado para dar conta de responder as questdes propostas
se inicia com o levantamento bibliografico em livros, teses, dissertagdes e artigos cientificos
referentes a produ¢do do espago urbano brasileiro no contexto pds-revolucao industrial
europeia, bem como do processo de produgdo do espaco urbano no contexto do modo de
producdo capitalista. Ambas as referéncias estdo enfocadas no periodo historico em que o
capitalismo industrial se torna o0 modo de producao dominante na Europa, uma vez que as
relagdes de produgdo por ele impostas sdo materializadas no espago e moldaram as cidades
que s3o hoje objetos de nossos estudos.

Também, o levantamento de dados secundarios do Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE) e da Fundacao Jodao Pinheiro (FJP) permitiram delinear a urbanizagao
brasileira, os programas habitacionais e o déficit habitacional no ambito nacional e
municipal, levando a elaboragcdo de mapas, tabelas e quadros, a fim de demonstrar estes
processos e instigar discussoes sobre conceitos firmemente arraigados no senso comum e
cooptados pelos agentes produtores do espago urbano, como o proprio déficit habitacional.
Da mesma maneira, com a finalidade de destrinchar o arcabougo legal que permeou o

PMCMYV, tanto no ambito nacional quanto municipal, bem como legislagdes urbanisticas



para além do programa, foram realizadas pesquisas no Didrio Oficial da Unido e no Diario
Oficial do Municipio de Uberlandia, também possibilitando a elaboracdo de quadros e
tabelas com a intengdo de catalogar, organizar e analisar o disposto nas leis abordadas,
identificando sua aplicagdo em ambito municipal, principalmente no que se refere ao que
elas sdo efetivamente capazes de imprimir no espago urbano.

Além destes, foi realizada pesquisa documental tanto nos arquivos fisicos da
Prefeitura Municipal de Uberlandia, que foram solicitados mediante processo
administrativo, quanto nas documentagdes disponiveis no endereco eletronico da Secretaria
Municipal de Planejamento Urbano, que permitiram entender as dindmicas socioespaciais
do crescimento da cidade e do planejamento dos conjuntos habitacionais analisados. Tais
informacdes foram, na medida do possivel, transformadas em mapas para uma melhor
compreensdo do desenvolvimento urbano local.

Para o prosseguimento do desenvolvimento da pesquisa foram ainda utilizadas
informagdes de sistemas de georreferenciamento publicos, como o Google Earth e o Google
Maps, que possibilitaram comparagdes temporais na alocacao de infraestrutura urbana no
entorno imediato dos conjuntos, bem como simulagdes de trajetos utilizados para verificar a
inser¢ao daqueles na cidade de Uberlandia.

No ambito dos agentes produtores do espago urbano que ndo o Estado, foram
buscadas as matriculas dos imoveis tratados na pesquisa no 1° e no 2° Cartorio de Registro
de Imoveis de Uberlandia, permitindo o entendimento de transacdes, de suas propriedades e
parcelamentos, essenciais para a compreensao de como se deram os processos de loteamento
das areas. Da mesma forma, a fim de compreender o envolvimento da elite econdmica e
politica nas decisoes de ambito publico, foram realizadas consultas no sistema RedeSim, do
Governo Federal, a fim de identificar os agentes particulares nos processos de parcelamento
e de construcao das unidades habitacionais.

Foi também realizado trabalho de campo com a inten¢do de efetuar registros
fotograficos dos equipamentos publicos e dos espacos destinados ao comércio e servigos
presentes nos conjuntos habitacionais. Assim, apds identificados os locais de interesse,
foram feitas as fotografias, a fim de checar as informagdes obtidas remotamente, além de
aproximar o leitor do objeto de analise.

A presente dissertagcdo apresenta, na Secao 2, o referencial teorico que fundamenta a
andlise, partindo de um breve historico da formagdo das cidades e avancando para a

discussdo da producgdo do espaco sob a logica capitalista, explicitando como a urbanizagdo



se constitui como expressdo da acumulacdo, da valorizagdo da terra e da segregacdo
socioespacial. Em seguida, aborda a habitacdo no ambito do mercado, discutindo o déficit
habitacional, as contradi¢des internas da habitacdo de interesse social e os impasses das
politicas publicas diante da mercantilizagao da casa. Por fim, a se¢do recorre a exemplos de
cidades médias para demonstrar como as dinamicas analisadas se manifestam em contextos
urbanos intermediarios.

A Secao 3 descreve a trajetéria de Uberlandia, desde suas origens até o seu processo
de expansdo e fragmentacdo. Aponta a formacao do tecido urbano em fungdo de vetores
infraestruturais ¢ das decisdes de elites locais, a intensificagdo da periferizacdo e a
consolida¢do de padrdes de uso do solo que privilegiam a acumulagdo e a apropriagdo
fundidria, bem como as mudangas na regulacdo urbana que acentuaram a fragmentagdo
socioespacial, de forma a contextualizar espacial e temporalmente o objeto da dissertagao.

A Secdo 4 realiza a analise critica da atuacdo do Programa Minha Casa, Minha Vida
em Uberlandia: descreve a inser¢do do PMCMYV no municipio, em seu contexto de uso e
ocupac¢do do solo, a estrutura juridico-institucional que orientou o programa € 0S processos
de territorializagdo que conformaram os conjuntos habitacionais estudados. A partir de
evidéncias documentais e cartograficas, demonstra as contradi¢des entre a oferta programada
de unidades e as necessidades sociais reais, os limites da racionalidade locacional, indicando
a presenca de vazios urbanos na cidade e a ineficacia dos instrumentos urbanisticos frente a
logica de valorizacdo da terra. Conclui mostrando como a prioridade ao valor de troca e as
redes politico-econdmicas que favoreceram a implantagdo dos conjuntos produziram
consequéncias territoriais concretas — distdncia a equipamentos, deslocamentos e
reproducdo de desigualdades — tornando evidente a tensdo entre promessa social e pratica

mercantil.



2 URBANIZACAO E PRODUCAO DO ESPACO NO BRASIL

2.1 A Cidade e o Capital

A cidade ¢ resultado de processos sociais, economicos e politicos que se relacionam
de modo dialético. Sua constitui¢do ndo pode ser compreendida apenas a partir da
concentracao populacional, mas como reflexo das formas de produgao e das relagdes sociais
que se desenvolvem em cada periodo historico. Nesse sentido, pensar a cidade implica
analisa-la como espaco de reproducdo das contradi¢des sociais, no qual o capital encontra
meios de se expandir e de se consolidar, definindo, inclusive, a forma como os espagos
urbanos se estruturam e se transformam.

A relagao entre cidade e capital, portanto, ¢ indissociavel: a medida que o modo de
produgdo capitalista se firma, a cidade passa a ser o 16cus privilegiado da acumulagao, lugar
em que se materializam os processos de valorizagdo da terra, a segregagdo socioespacial e
as estratégias de dominacdo de classe. A produ¢do do espago urbano ndo é neutra, mas
expressao direta das disputas pelo excedente economico e pelo controle sobre o territorio
(Lefebvre, 2002). Dessa forma, torna-se essencial compreender a urbaniza¢do ndo apenas
como fendmeno demografico, mas como parte de uma logica de acumulagdo ampliada, em
que a cidade ¢ simultaneamente condic¢ao e produto do capital.

A presente se¢do perfaz um percurso analitico que vai desde um breve historico da
formacao das cidades até a anélise especifica da produgao do espago sob a logica capitalista,
culminando nas particularidades de cidades médias. Essa organizacdo evidencia como a
urbanizagdo, mesmo em diferentes contextos, carrega as marcas das contradicdes do modo
de produgdo capitalista, tornando-se arena privilegiada para a compreensdo das

desigualdades socioespaciais.

2.1.1 Breve historico da formagdo das cidades

A cidade ndo surge unicamente a partir do adensamento populacional, mas sim da
constituicdo de uma sociedade de classes, onde a diferenciacao entre campo e cidade e a
especializacdo das fungdes sdo fatores determinantes, conforme indica Sposito (2024).

O nascimento das cidades como polos politicos antecede sua fungdo comercial. A

acumulacdo de mais-produto, a especializagdo de oficios e a centralizacdo de fungdes
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administrativas e militares favorecem o desenvolvimento de aglomerados urbanos
politicamente organizados, como visto nas cidades-estado da Mesopotamia e do Egito
Antigo. A produc¢ao do espago urbano, desde entdo, passa a refletir a hierarquia social e as
contradigdes proprias de cada formagao socioecondmica.

Com a consolidagdo dos impérios e o fortalecimento das redes urbanas, a cidade se
torna um elo fundamental na manutengao do poder politico e militar. Contudo, com a queda
do Império Romano e a consolidagdo do modo de producao feudal, observa-se um
arrefecimento do processo de urbanizagdo, com a retragdo do comércio e o predominio de
uma logica rural, pautada na autossuficiéncia e na serviddo. Os burgos, ainda que
representassem nucleos urbanos embrionarios, ndo desempenhavam papel significativo na
producao ou no comércio.

A partir do século X, com a reativagdo do comércio e a reabertura dos portos
europeus, inicia-se uma nova fase de urbanizagdo, marcada pelo crescimento de cidades fora
das muralhas dos burgos e pelo fortalecimento de uma burguesia comercial. Este processo
intensifica a divisdo do trabalho, fomenta a migracdo do campo para a cidade e impulsiona
o acumulo de capital. A cidade, ao reunir populagdo e mercado, passa a ser o locus
privilegiado da produgdo de valor de troca, superando seu papel apenas como centro politico
ou religioso.

A ascensao da burguesia comercial e a superacao das corporacdes de oficio marcam
a chamada revolu¢do da manufatura, que acontece fora das cidades e contra os monopo6lios
existentes. Conforme Singer (1995), a produgdo doméstica camponesa passa a atender a
demanda mercantil, ampliando a escala produtiva sem os entraves das regulamentagdes
urbanas. Esta alianga entre capital comercial e aristocracia real da origem a Revolucao
Comercial do século XVI, expandindo os monopolios comerciais e os territorios coloniais
europeus.

E nesse contexto que Lefebvre (2000) aponta a produgdo do espagco como
simultaneamente requisito e resultado do desenvolvimento das for¢as produtivas. A cidade
moderna, resultado da consolidagdo dos Estados Nacionais Absolutistas e da centraliza¢ao
politico-administrativa, passa a concentrar ndo apenas populacdo, mas também poder,
ciéncia, arte e capital. A urbanizacdo, portanto, torna-se expressao concreta da dindmica do
capital e da luta de classes, marcada por processos de exclusdo e apropriagdo diferenciada

do espaco.
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No caso do Brasil, a colonizag¢do portuguesa impde um modelo urbano subordinado
a logica do capital metropolitano. As primeiras formas de urbanizagdo sdo determinadas
pelas necessidades administrativas e militares da Coroa, através das capitanias hereditarias
e do Governo Geral. A elite agraria, detentora dos meios de produgao e da forga de trabalho
escravizada, exerce forte influéncia sobre a estrutura social e espacial das cidades coloniais.
O espago urbano, neste contexto, ¢ limitado, fragmentado e funcional a reprodugdo do
sistema agroexportador.

Com o declinio do ciclo do agtcar e a ascensao de novos atores econOmicos —
comerciantes, mineradores e burocratas — verifica-se uma reconfiguracdo das relagdes
sociais e espaciais nas cidades. A emergéncia do mercado imobiliario, ainda que incipiente,
sinaliza o inicio de um processo de valorizagdo diferenciada do espago urbano. As cidades
brasileiras passam, entdo, a refletir de forma mais complexa as contradi¢des entre capital,
territorio e sociedade, configurando-se como arenas centrais da luta de classes e da

reproducdo ampliada do capital.

2.1.2 A urbanizacdo brasileira em seu momento inicial

Desde o inicio da colonizacao até meados do século XIX o territorio brasileiro foi
constituido por nucleos urbanos que, ainda que possuissem volume populacional
consideravel, eram pouco articulados entre si. Esta situagdo ¢ rompida, em partes, pela
economia cafeeira localizada no estado de Sao Paulo (Santos, 1993), que, por sua vez,
abrange os estados de Minas Gerais e Rio de Janeiro, e constitui a acumulagdo necessaria
para o fortalecimento das cidades, por meio da transferéncia de excedentes, neste caso,
econdmicos, do rural para o urbano (Singer, 1973), nas quais a concentracio de renda fazia
com que a elite cafeicultora detivesse o controle econdomico - sendo responsaveis pela
acumulagdo e reproducdo do capital mercantil - e, portanto, politico.

Interligados por novas linhas ferroviarias e infraestruturas portudrias, esta parte do
territorio ¢ dotada de uma nova fluidez, que se efetiva por meio da entrada “das formas
capitalistas de producdo, trabalho, intercAmbio, consumo” (Santos, 1993) junto da
convergéncia do comércio internacional. E assim que a mencionada parcela do territério
brasileiro se diferencia do restante: a divisao do trabalho localizada neste polo contribui para
seu crescimento, enquanto o restante do territdrio ainda se encontra com as antigas dinamicas

de producdo. Isso forja as condigdes necessarias para que a industrializagdo se inicie,
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primeiramente, no sudeste brasileiro, refor¢ando ainda mais sua diferenciagdo em relagdo ao
restante do pais.

Conforme Santos (1993), essa dindmica se mantém até a década de 1930, quando a
industrializagdo ¢ impulsionada com carater nacional pelo poder publico, notadamente no
periodo do governo de Getulio Vargas, com a politica das substituicdes das importagdes € o
desenvolvimento da industria pesada.

Porém, conforme mencionado, o Sudeste brasileiro ja experienciava, antes do
restante do territério do pais, os avangos da industrializagdo e da urbanizacao e, junto destes,
a participacao da classe dominante em sua condugao.

Sintomas de uma urbaniza¢do em aceleracdo, com a concentra¢do de atividades
economicas nos centros urbanos entre o final do século XIX e inicio do século XX, os centros
das cidades de Sao Paulo e, principalmente, do Rio de Janeiro, entdo capital do Brasil, viam
os elegantes casardes da elite serem transformados em casas de comodos ¢ em cortigos, além
da construgdo acelerada de pequenas casas de aluguel. Isso se explica pela convergéncia de
trés fendmenos: a saida das elites dos centros das cidades, em busca de lugares com maiores
amenidades, o intenso aumento do contingente populacional urbano, em busca de trabalho,
e, consequentemente, a procura de moradia de baixo custo e proxima das oportunidades de
emprego, ainda que informal, e a atuacdo da — nova — classe rentista, que via no déficit
habitacional uma oportunidade muito lucrativa.

Assim, o poder publico vigente, intérprete dos interesses da classe dominante,
quando nao era ela propria também parte maquina administrativa municipal, se coloca como
interventor da recente urbaniza¢ao, mimetizando o modelo de cultura e ciéncia que vivia a
sociedade europeia, em especial a francesa, a saber, a Belle Epoque: promovida pela
industrializacdo iniciada na Inglaterra no século XVIII e seu consequente avango técnico
cientifico proporcionaram o inicio de uma vida cosmopolita, demandando transformagdes
urbanas de uma Europa medieval para o que se considerava moderno, muito pautado em
ideais higienistas, executadas em Paris por Bardao de Haussmann, que demoliu quarteirdes
populares e eliminou as ruas estreitas e tortuosas, que passaram a dar lugar a largos bulevares
e fachadas uniformizadas (Benchimol, 1990), dentre outras intervenc¢des que remodelaram
a capital francesa em meados do século XIX.

Isso foi importado para o Brasil também por meio de reformas urbanas, como € o
caso da emblematica Reforma Urbana Pereira Passos, ocorrida durante a gestdo do entdo

prefeito do Rio de Janeiro, Francisco Pereira Passos, entre os anos de 1902 e 1906, sob a
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presidéncia de Rodrigues Alves, tendo este Gltimo a missdo de legitimar a recém proclamada
republica aos olhos da populagdo, promovendo o progresso tecnologico e o crescimento
econOmico. Para isso, seria necessario desvincular-se do que poderia remeter periodo
imperial, estando inclusa a entdo capital federal, o Rio de Janeiro, em sua estrutura urbana.

Ao governo federal couberam as reformas localizadas no porto e nas vias adjacentes
a cle, a fim de aumentar as transa¢des com o comércio internacional, facilitar o escoamento
de produtos para dentro da cidade e atrair mao de obra estrangeira. O governo municipal
ficou responsavel pelas reformas no restante cidade. Entre tais reformas estavam o
calcamento, o alargamento e a implantagdo de vias, interligando o porto a outras areas da
cidade, passando pela regido central; a implementagdo de servigos como o de esgotamento
sanitario e de distribui¢do de agua e; a demolicdao de habitacdes coletivas, como os corticos,
estalagens e casas de comodos.

O discurso do poder publico para defender tais reformas iam ao encontro do
higienismo, uma vez que o alargamento e implantagdo de novas vias permitiria uma maior
ventilagdo a cidade, de forma a dispersar os “miasmas", vistos & época como sendo uma
forma de disseminacdo de doencas. A mesma justificativa era dada para a demolicdo das
habitacdes populares e coletivas, tidas como insalubres tanto do ponto vista da saude como
da moralidade.

A fim de ensejar tais obras, o arcabougo legal precisou ser modificado, alterando e
criando leis que permitiam ou facilitavam as desapropriagdes, as demoli¢cdes de corti¢os e
legitimavam agdes policiais (Benchimol, 1990). No tocante as desapropriagdes, por
exemplo, além das necessarias as obras, a prefeitura efetuava a desapropriacao de terrenos
lindeiros, para que fossem vendidos posteriormente, ja quando estivessem finalizadas as
obras e, consequentemente, estes estivessem mais valorizados, a fim de gerar arrecadagao
para arcar com as despesas das reformas urbanas (Abreu, 1997).

De fato, a regido central do Rio de Janeiro, apos as reformas, que também contou
com obras de embelezamento urbano, como a constru¢do do Teatro Municipal, de pragas e
largos, passou a ser mais frequentada pelas elites. Enquanto isso, para a populagdo pobre que
fora desalojada, nenhuma politica publica habitacional foi implementada. Assim, tal
populacdo ¢ impedida de voltar ao centro da cidade devido ao aumento dos valores da terra
por conta da valoriza¢ao dada pelas reformas somado ao aumento dos valores nos aluguéis,

uma vez que as tipologias habitacionais que passaram a ser permitidas para constru¢do na
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regido central da cidade, via legislagdo municipal, ndo era compativel com a renda da classe
trabalhadora desalojada.

Referida populagdo, consequentemente, encontra nos morros do Rio de Janeiro areas
nao tao afastadas do centro da cidade e, portanto, dos postos de trabalho, fator crucial para a
moradia, uma vez que o sistema de transporte na cidade ainda era precério, e, ainda que nao
tenham iniciado, aceleram e muito a velocidade da ocupagdo destes locais com barracos

destinados a moradia, conhecidos hoje pelo que denominamos de favelas.

Mosaico 1: Imagens de Paris e do Rio de Janeiro entre meados do século XIX e inicio do século XX.

Imagem 1: Morro da Providéncia, indicado como a primeira favela do Brasil. Rio de Janeiro, Brasil. [1927].
Fonte: Augusto Malta. Acervo de Brasiliana Fotografica Digital.

Imagem 2: Alto da Rue Champlain, no 20° Arrondissement. Paris, Franga. 1877. Fonte: Charles Marville.
Acervo do Musée Carnavalet / Roger-Viollet.

Imagem 3: Avenida Rio Branco, reformada. Rio de Janeiro, Brasil. [190?]. Fonte: Marc Ferrez. Acervo de
Brasiliana Fotografica Digital.

Imagem 4: Rue de Constantine, durante a reforma. Paris, Franga. Fonte: Charles Marville, 1866. Acervo do
The Metropolitan Museum of Art.

Paralelamente, inicia-se o processo de verticalizagdo na regido central do Rio de
Janeiro, com edificios de apartamentos voltados a moradia de uma classe média ascendente,
e com um modelo arquitetonico compativel ao ideal de progresso ambicionado pelas
reformas urbanas. Ambos os processos, o de favelizacdo e o de verticalizagdo, sao
contemporaneos, diametralmente opostos e impulsionados pela mesma intervengdo urbana,
indicando a segregacdo socioespacial para a diferenciagdo do solo urbano como um plano

de governo.
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Outras cidades brasileiras, como Manaus, Sao Paulo, Curitiba e Santos passaram por
reformas urbanas de carater higienista, conjugando “saneamento basico, embelezamento e
segregacgao territorial” (Maricato, 1997), uma vez que expulsavam a populagdo pobre do

centro das cidades sem se preocupar em solucionar o problema da falta de moradias.

2.1.3 A produgdo do espago urbano sob a logica capitalista

No contexto europeu, entre séculos XIII e XIV, o aumento das atividades comerciais
implicava no crescimento das cidades. E evidente que estas ndo se constituem apenas a partir
deste periodo, mas ¢ a partir das atividades produtivas que nela acontecem que € possivel
apreender a “produc¢do social das formas espaciais” (Castells, 1983) que se desenrola na
constitui¢do atual do espago urbano.

Singer (1995) indica que a intensificacdo do comércio parte da mudanca do carater
da circulagdo das mercadorias. Se antes elas eram trocadas apenas pelo seu valor de uso, por
meio da emergéncia da atividade comercial, passam a circular com vistas em seu valor de
troca, ou seja, com a finalidade de acumular capital.

Para além disso, soma-se o declinio da producao rural em seu formato feudal, ou seja,
da maior independéncia dos servos em relacdo ao senhor feudal, bem como da perda de
influéncia politica deste tltimo, liberando a mao de obra camponesa para exercer o trabalho
do artesanato ainda dentro de suas proprias casas, em contexto rural, a fim de atender a
demanda de produtos para a atividade comercial em ascensao.

Os artesdos ja estabelecidos nas cidades, por sua vez, sentiam-se ameagados por esta
nova concorréncia, de forma que se aliam em corporagdes de oficios a fim de regular o modo
de producdo artesanal. Esta regulamentacdo ndo sé restringiu o crescimento da forga de
trabalho, como também, por razdes desta ultima, ndo produzia a quantidade de mercadorias
demandada pelos comerciantes.

Essa demanda crescia e ndo era apenas para atender ao mercado interno ou de cidades
vizinhas. Com a exploragdo e colonizagdo além-mar por parte de paises europeus, como
Portugal, Espanha, Inglaterra, e os consequentes pactos entre colonia e pais colonizador, nos
quais a colonia fornecia matérias-primas (com exploragdo de carater extrativista no primeiro
momento, ¢ depois, pouco beneficiada, como o caso do agucar), e devia comprar produtos
manufaturados do pais colonizador, essa demanda por produtos manufaturados crescia para

atender ao mercado internacional, conforme explica Singer (1995).
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E dessa forma que a nova classe que nascia, os comerciantes, - ou melhor, a burguesia
- se aliou ao poder das monarquias absolutistas e aos banqueiros para, apesar da existéncia
das corporagdes de oficio, aumentar tanto a producao quanto a for¢a produtiva empregada
para tal: a burguesia passa a reunir a mao de obra camponesa para suprir a demanda de
produtos manufaturados, uma vez que esta ultima, ainda residente no campo, mas dedicada
a outro oficio que ndo a produgdo rural, estava livre das imposi¢des das corporagdes de
oficio, que valiam apenas para a area das cidades e que, com o aumento do poder e influéncia
do Estado e da classe burguesa, respectivamente, foram sendo desmanteladas, permitindo
que o tdo desejado aumento da producdo manufatureira acontecesse. A este processo Singer
(1995) da o nome de “revolucdo da manufatura”, que acontece fora da cidade e contra a
cidade. O capital comercial se une com a aristocracia real, ambas contra a aristocracia feudal
e contra as corporacdes de oficio, que limitavam o aumento da produ¢dao e o
desenvolvimento das forgas produtivas.

Esta nova elite politica e econdmica, associada aos banqueiros, sdo a base da
Revolugdo Comercial que ocorre na Europa no século XVI, cujo objetivo era a criagdo de
monopodlios comerciais, alcangados através da exploragao além-mar e, em consequéncia, da
expansado da colonizagdo, da aboligdo de barreiras comerciais internas e da
desregulamentacdo das corporagdes urbanas, que se enfraqueceram a partir de entdo, além
da aboli¢do dos privilégios feudais restantes.

O capitalismo comercial e bancario, vigente no periodo abordado, transformou em
movel a riqueza que acumulou primitivamente, constituindo redes de trocas, nas quais o
dinheiro ¢ transferido, tal como expde Lefebvre (2001), de forma que a riqueza ja ndo € mais
imobiliaria. As atividades agricolas ndo sdo mais predominantes, bem como ndo ¢ a
propriedade da terra, que passa dos senhores feudais para a burguesia.

O capital acumulado de forma primitiva somado a pressdo por mais produtos a serem
comercializados, fornecem as bases para que a burguesia passe a prover aos camponeses
artesdaos a matéria-prima para o feitio de seu trabalho e, ainda que estes tltimos detivessem
0s meios para a producdo, passavam entdo por uma divisdo social do trabalho, como explica
Sposito (2024), de forma que a classe dominante, ao submeter a produgdo ao capital, divide-
a em fases e passa a determinar qual etapa seria realizada por cada familia camponesa, de
forma que o artesdo perde o controle da precificacdo do resultado do seu trabalho, sendo

pago pela execugdo de um estagio da producao, se aproximando do trabalho assalariado.

17



Juntamente ao aumento da produtividade, alocava-se capital na pesquisa e no
desenvolvimento de novas tecnologias para aumenté-la cada vez mais e depender cada vez
menos puramente da for¢a humana ou da natureza. Tais tecnologias tinham um alto valor,
inviavel para a compra de uma familia de artesaos. Quem poderia adquirir esse maquinario
moderno eram os capitalistas, detentores do capital acumulado. Com o uso das novas
maquinas, a velocidade com que os produtos passam a ser fabricados aumenta de tal forma
que os artesaos nao conseguem acompanha-la e a inica opgao possivel ¢ vender sua forga
de trabalho de vez em uma industria em troca de um salario.

Lefebvre (2001) aponta que, a principio, as industrias ndo se instalaram nas cidades,
mas sim junto dos meios de transportes, como estradas, rios e, posteriormente, ferrovias; de
fontes energéticas, de matérias-primas e de mao de obra, como os artesdos ja qualificados
para o trabalho. Contudo, conforme indica Singer (1995), o modo de produg¢do industrial ¢
uma atividade urbana por exceléncia, uma vez que o maquindrio empregado possui grandes
dimensoes, necessitando de grande quantidade de trabalhadores para opera-lo. Além disso,
como a industria previa aumento na produtividade e barateamento dos custos de producao,
apenas um caminho era possivel para tanto: a produ¢ao em massa, demandando mao de obra
farta, grandes areas de produc¢do e a proximidade com industrias de atividades correlatas.

Dessa forma, as industrias se aproximam dos centros urbanos preexistentes, que
possuiam uma poderosa realidade construida até entdo, como menciona Lefebvre (2001).
Mas a industrializa¢do pressupde uma ruptura desse sistema urbano preexistente, implicando
na desestruturagdo do que se encontrava estabelecido. Assim como a atividade industrial
precisou romper com as rigidas regulamentacdes das corporacdes de oficio para se
estabelecer, a cidade também necessitou dessa flexibilizagdo, ou seja, precisou romper com
sua forma anterior. As cidades recebem, portanto, além da atividade industrial, um grande
contingente populacional que acompanha a industria: os camponeses saem definitivamente
do campo, uma vez que suas atividades ja estavam desvinculadas da producao agricola, em
busca de emprego nas novas industrias.

Castells (1983) sintetiza este processo, apontando que a urbanizagado referente a este
periodo da primeira Revolucdo Industrial, conjugado ao modo de producdo capitalista
concorrencial, tem como base dois fatores: o primeiro € a emigragao da populagdao do campo
para os centros urbanos preexistentes, fornecendo a mao de obra necessaria a
industrializacdo e; o segundo ¢ a sequéncia da transformacdo econdmica explicada até entdo,

que passou de uma economia doméstica, para uma economia manufatureira, culminando em
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uma economia fabril. Dessa forma, a cidade atrai as industrias por disporem da concentragao
necessaria de mao de obra e mercado consumidor. As industrias, por sua vez, fornecem
empregos € fazem com que atividades do setor de servigos sejam criadas. Contudo, o
contrario também poderia ocorrer: em locais onde encontravam-se matérias-primas
abundantes ou transporte facilitado, a instalagdo de uma industria iniciava a urbanizacao.

Nos dois casos, conforme Castells (1983), ¢ a industria que conduz a produgdo do
espaco urbano. Pontua ainda que este fato ndo ¢ decorrente da tecnologia, mas sim da propria
logica capitalista de produgdo industrial, representando a organizacao da cidade por meio do
mercado, sem o controle social da atividade industrial. Isso se apoia no liberalismo,
referencial ideoldgico vigente a época, no qual a livre concorréncia, a ndo intervengao estatal
e a busca pela reproducdo do capital a todo custo eram a conduta seguida (Sposito, 2024).

Assim, esta posto um processo dialético entre a industrializagao e a urbanizagao: ao
passo que sdo inseparaveis, sdo igualmente conflitantes. Essa complexidade se torna cada
vez mais dificil de ser compreendida a medida que a industrializagdo ndo produz mais apenas
empresas, “mas sim estabelecimentos diversos, centros bancarios e financeiros, técnicos e
politicos" (Lefebvre, 2001, p. 16). Além destes mencionados pelo autor, a industrializacao
também produz moradia, ou a necessidade dela, de forma a abrigar a mao de obra empregada
na producdo e o exército de reserva, imprescindivel para a acumulagdo de capital neste
periodo, realizada por meio do acimulo de mais-valia, para a qual era necessario a reducao
dos salarios e/ou o aumento da jornada de trabalho.

Tais moradias, principalmente durante o século XVIII e a primeira metade do século
XIX, estavam restritas a um raio que poderia ser percorrido a pé entre elas e o local de
trabalho, limitando a expansdo territorial horizontal das cidades. Além disso, como fora
mencionado anteriormente, a terra urbana ja havia sido transformada em mercadoria com o
advento do modo de produgdo capitalista, sendo necessario compra-la ou aluga-la para ter
acesso a ela. Assim, essa conjuncdo de fatores provocou um adensamento populacional nos
centros urbanos jamais visto até entdo, principalmente junto as fabricas.

Conforme explica Sposito (2024), a antiga cidade se transforma em centro, enquanto
uma nova faixa ao seu redor ¢ criada: a periferia. E nesta periferia que as classes abastadas
passam a viver, em busca de amenidades e de distanciamento das externalidades negativas
geradas pela atividade industrial. Neste ponto, ¢ importante salientar que ndo € possivel
generalizar a ocupagdo desta periferia, uma vez que, em alguns casos, também abrigava

classes mais pobres e a populagdo recém emigrada.
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Isto posto, na mesma medida em que a elite desocupava seus antigos casaroes, estes
se transformavam em corti¢os ou casas de comodos, alugados por precos altos, dada a grande
procura. Além disso, iam sendo construidas casas para aluguel, tudo para atender a crescente
demanda por moradia proxima as industrias.

E neste contexto que Friederich Engels escreve sua obra “A Situacdo da Classe
Trabalhadora na Inglaterra”, na qual, durante visita pelo pais inglés, relata suas observagoes,
dentre outros aspectos, das cidades e da condi¢do das moradias da classe trabalhadora na

poténcia industrial do periodo.

E dificil imaginar o desordenado amontoamento das casas, literalmente
empilhadas umas sobre as outras, auténtico desafio a qualquer arquitetura racional.
E a responsabilidade disso ndo cabe apenas ao que sobreviveu dos velhos tempos
de Manchester: a confusdo foi levada ao extremo na nossa época porque, onde
quer que o urbanismo precedente deixou o menor espaco entre as edificagdes
antigas, construiu-se ¢ ampliou-se até ndo restar um unico centimetro livre
(Engels, 2010. p.91).

Engels expde tanto a sobreutilizacao de antigas formas quanto a elaboracao de novas,
em espagos inicialmente ndo imaginados para que fossem ocupados por moradias. E segue

sua observagao:

[...]Jo valor da terra tornou-se mais alto com o desenvolvimento industrial e quanto
mais subia, mais freneticamente se construia, sem a menor preocupac¢do com a
satide e o conforto dos moradores, com o nico objetivo de obter o maior lucro
possivel e com base no principio de que, por pior que seja um casebre, ha sempre
um pobre que ndo pode pagar outro menos ruim (Engels, 2010. p.96).

Ha que se pontuar que sua descri¢do toma a cidade apenas como um palco no qual o
capitalismo industrial se desenvolve. Contudo, conforme Sposito (2024) e Castells (1983),
a cidade e a denominada “desordem urbana” sdo, na verdade, produtos da organizacao
espacial realizada pelo mercado, ou seja, a maneira como o modo de produgdo capitalista
industrial e concorrencial se materializava e constituia o espago urbano.

A insalubridade e a desordem logo passaram a incomodar a elite que, ainda que nao
habitasse mais a regido central da cidade, precisava frequenta-la de forma a acessar servicos
e se deslocar por ela. Assim, a Europa, na segunda metade do século XIX, assiste a retomada
conservadora no campo politico, na qual a maxima liberal de ndo interven¢ao Estatal cairia

por terra.
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Este era o discurso, a ideologia disseminada para defender reformas urbanas para o
remanejamento, principalmente, dos centros das cidades. Segundo Lefebvre (2001), a vida
urbana na capital francesa era feita dos encontros, das diferengas politicas e ideoldgicas, dos
diferentes modos de viver e proporcionava a disseminacao dos ideais dos novos moradores
vindos do campo, animavam revoluciondrios e podia se transformar em uma democracia
urbana. A ideia de democracia urbana ameagava os privilégios da burguesia e seria preciso
retirar o proletariado do centro da cidade.

E neste contexto que os ideais da Belle Epoque se disseminam: o culto a ciéncia e o
embelezamento abrem caminho para as reformas urbanas de cunho higienista — obras de
esgotamento sanitario, abastecimento de agua e calgamento de vias, por exemplo — ¢ a
implementagdo de largos bulevares, pracas publicas e a padronizacdo das fachadas dos
edificios, tal como fez Bardo de Haussmann em Paris em meados do século XIX.

Contudo, tal como coloca Lefebvre (2001), apenas as reformas ndo foram suficientes
para o controle social e politico do proletariado na Franca. Se fez entdo necessaria a
separacao dos usos do solo na cidade que, novamente, através do discurso competente,
prometia elevar o proletariado a condigao de proprietario, proporcionando a sua familia uma
condicdo de vida oposta aquela da fabrica, uma vida de qualidade, cercada de verde. Logo,
os suburbios destinados a habitagdo da classe trabalhadora surgem, e o proletario €
finalmente retirado do centro da cidade.

Ainda que na Franca as reformas urbanas ndo tenham surtido o efeito esperado pelas
elites, o de automaticamente expulsar a populagdo pobre da regido central da cidade, a
realidade brasileira apresenta outra dindmica, tal como a favelizagdo estimulada pela
Reforma Urbana Pereira Passos, tratada anteriormente, onde o aumento do preco do solo
urbano decorrente da especulagdo pds-reforma foi suficiente para tal e, de fato, em sendo o
contexto politico e econdmico brasileiro muito distinto do europeu, era de se esperar que as
respostas as intervengoes urbanas também fossem diferentes.

O pacto colonial permitiu aos paises colonizadores o desenvolvimento do
mercantilismo, por meio da garantia da demanda dos produtos produzidos no continente
europeu. Com a industrializacdo e o desenvolvimento das forgas produtivas, acentuou-se a
diferenca de produtividade entre os paises colonizados e os colonizadores e, mesmo findando
0s pactos coloniais, a dominagao dos segundos sobre os primeiros, que antes era politica,

passa a ser economica (Sposito, 2024).
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Essa relagdo pode ser observada em todos os paises latino-americanos de colonizag¢ao
ibérica, dentre eles, o Brasil. As trocas comerciais entre paises plenamente industrializados
com os paises ainda no inicio do processo de industrializacdao, ou seja, entre paises com
niveis diferentes de desenvolvimento capitalista, dificultou a acumulagdo e reprodugao de
capital por parte dos paises periféricos, ao passo que a facilitou nos paises centrais.

Castells (1983) expde que tal insercdo diferencial entre paises periféricos e paises
centrais na economia capitalista industrial se materializa no que ele denomina de

“urbanizacao desigual":

O processo de urbanizagao torna-se entdo a expressdo, em nivel do espaco, desta
dindmica social, isto ¢é, da penetracdo, pelo modo de produgdo capitalista
historicamente formado nos paises ocidentais do resto das formagdes sociais
existentes, situadas em niveis diferentes do ponto de vista técnico, econdmico e
social (Castells, 1983, p. 83).

O autor ainda salienta que este fendmeno ndo ¢ exatamente o impacto da industria
sobre a urbaniza¢do, mas o impacto da industrializacdo dos paises centrais através de uma
relagdo de dependéncia. Relagdo esta em que o autor articula “industrializagdo dominante"
e “urbanizagdo dependente", polos contrarios, mas em relacao dialética fundamental para o
avangar da economia capitalista em ambos.

Para além disso, Castells (1983) também aponta para a necessidade de apreciar o
crescimento das atividades manufatureiras tecnologicamente modernas dentro do proprio
pais de “urbaniza¢do dependente", junto da degradacdo da vida no campo, proporcionada
pelo avanco da fronteira de acumulacao capitalista sobre o tltimo, transformando-o em local
de producao intensiva e de safra, ou seja, sujeita as flutuagdes do prego do mercado mundial
que, quando em baixa, gera desemprego em massa. Dada a conjuntura exposta, o
crescimento das cidades nos paises periféricos ocorreu tanto pela taxa de crescimento
natural, tanto urbano quanto rural, quanto pela migrag¢do rural-urbana, impulsionada pelos
fatores anteriormente expostos.

Contudo, autores como Dedk (1999), Singer (1995) e Ferreira (2022) discordam da
utilizagdo do termo “dependente" para a explicagdo do desenvolvimento econdmico
brasileiro a partir de sua independéncia em relagao a Portugal, ao menos ao utilizd-lo como
termo inerte, ou melhor, como uma simples consequéncia do desenrolar de fatos que se
sucederam como um curso “natural”" da economia capitalista. H4 que se pontuar que, ainda

que dependentes, tanto a urbanizacdo quanto a economia brasileira, se deram de tal forma
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também por opcao de que assim o fosse, o que traz a importancia da analise dos papéis dos
agentes responsaveis por essa produ¢do do espago urbano.

Corréa (2005) aponta, de forma muito concisa e didatica que:

O espaco urbano capitalista — fragmentado, articulado, reflexo, condicionante
social, cheio de simbolos e campo de lutas — ¢ um produto social, resultado de
acoes acumuladas através do tempo, e engendradas por agentes que produzem e
consomem espago. [...] A agdo destes agentes é complexa, derivando da dindmica
de acumulagio de capital, das necessidades mutdveis de reproducdo das relagdes
de produgdo, e dos conflitos de classe que dela emergem (Corréa, 2005, p. 11).

E importante pontuar que estes agentes nio atuam isoladamente e, na maior parte das
vezes, possuem tanto interesses convergentes quanto divergentes entre si, cujas praticas
espaciais podem, da mesma maneira e por esta razao, convergir ou divergir (Corréa, 2012).
Cabe, portanto, pontuar os cinco agentes sociais que desempenham acdes concretas na
producdo do espaco urbano, sendo os “tipos ideais" (Corréa, 2012): os proprietarios dos
meios de produgao, os proprietarios fundiarios, os promotores imobilidrios, 0s grupos sociais
excluidos e o Estado, de forma a recorrer a eles mais facilmente ao longo do trabalho.

Quanto aos proprietarios dos meios de producdo, Corréa (2005) enfoca
principalmente nos industriais, uma vez que, para eles, a terra tem valor tanto por ser o local
onde se desenvolverdo as atividades produtivas quanto pela existéncia, ou ndo, de requisitos
vinculados a necessidade de determinado tipo de produgdo. A especulacao fundidria para
estes agentes pode tanto onerar os custos de expansao das atividades quanto da mao de obra,
que demandaria maiores salarios a fim de arcar com os valores crescentes dos imoéveis.
Contudo, os industriais, ao se encontrarem juntos de locais em que a expansdo de bairros
nobres se aproxima, podem se beneficiar com o loteamento da 4rea em que funcionava sua
planta produtiva, buscando terrenos mais baratos para instalar sua produgao.

Aos proprietarios fundidrios cabe o interesse de obter a maior renda possivel de sua
propriedade, ou seja, “estdo fundamentalmente interessados no valor de troca da terra e nao
no seu valor de uso" (Corréa, 2005, p. 16). E na periferia das cidades que a valorizagdo da
terra tem maior potencial de acontecer, com a transformagao da terra rural, de producao
agricola, em terra urbana. Contudo, essa transformacao de terra rural em terra urbana, e sua
consequente valorizacdo, depende da propria demanda de terra urbana e de habitagdes, que
por sua vez, se da de forma distinta em determinadas conjunturas sociais, como exemplo na
presenca de fluxos migratérios e aumento demografico; e politicas, como o Estado age para

promover a reprodu¢do do capital, por exemplo.
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E, para além disso, a orientagdo geografica em que acontecerdo as incorporagdes de
terra rural para o perimetro urbano também depende das estruturas agrarias anteriormente
praticadas, de condigdes naturais (como a presenca de terrenos alagadicos ou topografia
acidentada) e da existéncia de infraestruturas e de amenidades, ou da possibilidade —
econdmica, politica e fisica - de direciona-las para la.

Os promotores imobiliarios, conforme pontua Corréa (2005), sdo responsaveis pela
materializacdo das construgcdes na terra urbana. Por eles podem passar as fases de
incorporagdo dos empreendimentos, do financiamento das obras, dos estudos de viabilidade
técnica, da constru¢do em si do imovel e de sua comercializagdo. Quao maior for a
capacidade de empreendimentos simultineos de um promotor imobiliario, maior serd seu
capital politico para negociar interesses com outros agentes.

Os grupos socialmente excluidos, conforme continua a discorrer Corréa (2005), se
apresentam como agentes modeladores do espaco urbano, denunciando a questdo da falta de
acesso a moradias dignas, se organizando em ocupagoes, apropriando-se de terrenos publicos
ou privados a fim de neles constituirem suas habitagdes, como o caso das favelas. Tais
ocupagdes acontecem apesar €, na maioria das vezes, contra a vontade dos demais agentes
sociais envolvidos no processo de produgdo do espago urbano. Essa forma de sobrevivéncia
aparece justamente pela omissdao dos demais agentes em suprir ndo apenas a necessidade por
habitacao desta populagdo, mas sim a habitacdo em valores acessiveis e proximas aos locais
de trabalho. E ¢ dessa forma que o padrdo de ocupacdo das favelas encontra em areas nao
interessantes no momento aos demais agentes, seja por questdes naturais (topografia ingreme
ou terrenos alagadicos) ou outras determinantes, a localizacdo para abrigar os grupos
socialmente excluidos.

O Estado, o ultimo grande agente social produtor do espago urbano elencado por
Corréa (2005), foi deixado para ser tratado ao final justamente porque necessita de um maior
aprofundamento, principalmente ao tratar-se do Estado brasileiro. Para Ferreira (2022), a
fim de compreender o espaco urbano, também ¢ necessario entender as dindmicas que
caracterizam o capitalismo brasileiro e o Estado que dele deriva.

Desde o pacto para a emancipag¢do do Brasil em relacdo a metropole de Portugal,
verifica-se, por parte da elite brasileira dominante a época, a vontade de, a0 mesmo tempo
em que se buscava a independéncia politica, a manutengdo do status quo econdmico.
Conforme relatado por Dedk (1999), o tratado firmado entre Portugal, Inglaterra e Brasil

para a emancipagdo deste ltimo, s6 obteve a anuéncia do primeiro apds o Brasil assumir a
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divida de dois milhdes de libras esterlinas que Portugal havia tomado emprestado da

Inglaterra. Assim:

[...] ao nascer, o Estado brasileiro assumiu uma divida externa que seria um dos
principais meios para transformar — aqui, no sentido estrito de dar nova forma a —
a remessa de uma parcela do seu excedente produzido para fora do pais: no caso,
o tributo colonial tomou a forma de pagamento de juros sobre a divida externa
(Deak, 1999, p. 27).

Ferreira (2022) aponta que tais dinamicas estariam ligadas ao proprio carater
“patrimonialista" da monarquia Portuguesa, que transfere ao Brasil as mesmas praticas de
funcionamento Estatal observadas na metropole: uma grande “intromissdo dos interesses
privados na esfera publica ou, em outras palavras, pelo controle e instrumentalizacdo do
aparato estatal pela nobreza no poder” (Ferreira, 2022 p. 15).

Assim, a inser¢ao brasileira no capitalismo mundial ndo segue os passos da revolucao
burguesa, mas se d4d de forma subalterna, planejada por uma “sociedade de elite", como
nomeia Dedk (1999), detentora de poder politico suficiente para utilizar a maquina Estatal
para promover seus proprios interesses, a0 mesmo tempo em que sempre deteve a dominagao
sobre a posse da terra e do trabalho. Dessa forma, o Brasil se insere no circuito do capital
mundial por meio da “expatriacdo dos excedentes" (Dedk, 1999), sem se preocupar com o
desenvolvimento interno e sem precisar encarar, de fato, os riscos de uma real emancipacao
politica e econdmica.

Isto posto, identifica-se a impossibilidade de correlacionar de forma homogénea o
papel do Estado como agente social de formagao do espago urbano entre paises centrais do
capitalismo e paises periféricos, sendo fundamental associar a forma de inser¢ao econdomica
no circuito do capitalismo internacional com o desdobramento politico (o Estado) daquela,
determinando qual forma social ¢ entdo derivada.

Para exemplificar, € possivel utilizar novamente o exemplo das reformas de
Haussmann em Paris, em meados do século XIX, uma vez que foram fundamentais para a
abertura ao capital financeiro da produgdo do espago urbano no circuito da producdo
capitalista, visto nas obras de infraestrutura e atragdo de novas lojas comerciais. Logo, “a
forma-urbana capitalista nascia ndo como um impedimento, mas como uma condi¢do
necessaria a emancipacao do capital e da forma-mercadoria" (Ferreira, 2022. p. 10).

Em oposi¢do, ainda que os instrumentos para tal tivessem sido os mesmos, nao ¢

possivel observar a mesma dindmica econdmica com a Reforma Urbana Pereira Passos no
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Rio de Janeiro, no inicio do século XX, cujas agdes resultaram em um modelo no qual se
percebe a dominagdo sobre o espago como instrumento da dominagdo social, em beneficio
da ja estabelecida “sociedade de elite”.

E dessa maneira que o Estado brasileiro atua como agente social da produgio do
espaco urbano: produzindo-o de forma segregada, comandado por interesses das elites
travestidos de “interesses publicos”, de maneira que seja possivel utilizar o aparelho Estatal
para tanto.

O resultado disso sdo cidades excludentes ja a partir de seu nascimento, com
infraestruturas distribuidas de forma heterogénea, da qual se exclui a populacdo pobre e para
a qual sdo relegadas as dareas periféricas, como se observa nos padrdes seguidos,
primeiramente pelos industriais, com a criagao de moradias voltadas aos trabalhadores - as
vilas operarias -, que se instalavam proximas as fabricas e, portanto, em condi¢ao apartada
do centro da cidade e, posteriormente, pelo mesmo padrao seguido por politicas nacionais
de habita¢do popular. A segregacdo socioespacial ¢ utilizada como instrumento para a
dominagdo politica e social e para a obtengcdo de beneficios econdmicos voltados aos

interesses pessoais da elite.

2.1.4 A produgdo do espaco urbano em cidades médias: alguns exemplos

De forma a exemplificar as forcas do capital sobre a producdo do espaco urbano,
colocadas na se¢ao anterior, foram escolhidas trés cidades médias brasileiras, sendo estas
Ribeirdo Preto, no interior do estado de Sdo Paulo, Londrina, no norte do estado no Parana
e Campina Grande, no interior da Paraiba. Assim, passaremos por um breve historico de suas
conformacdes espaciais e quais dindmicas e agentes foram os responséaveis pela formagao
do cendrio urbano atual em cada uma delas. A producdo do espago urbano de Uberlandia,

objeto do presente estudo, serd tratada detalhadamente na Se¢do 3 do presente trabalho.

Ribeirdo Preto (SP)

Populagdo: 698.642 habitantes | Area da unidade territorial: 650,616 km? | Densidade
demografica: 1.073,32 habitantes por km? (IBGE, 2022).

Assim como em outras cidades do interior paulista, a Igreja Catdlica foi um agente
importante para a formagao da cidade de Ribeirdo Preto. Seu territorio inicial se constituiu

com a doacgdo de terras particulares para a formagdo do patrimonio de Sao Sebastido, dando
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inicio a capela de S3o Sebastido do Ribeirdo Preto. Tais terras passavam entdo para a
propriedade da Igreja Catodlica, no caso de Ribeirdo Preto, para a propriedade da Fabrica da
Igreja, responsavel pela gestdo do patrimonio e pela divisdo das terras por meio do instituto
da enfiteuse! aqueles interessados em construir sua residéncia no local (Junior e Salgado,
2018).

Contudo, longe de motivagdes religiosas, as doagdes de terras para a Igreja Catolica
seriam uma saida para aqueles que haviam se apossado de terras devolutas ou incultas e,
portanto, ndo possuiam titulos de tais terras (Junior e Salgado, 2018). Além disso, a
promulgacdo da Lei de Terras em 1850 permitiu a posse e a comercializacdo de grandes
extensoes de terra, o que viabilizou o inicio da monopolizagao capitalista da terra (Silgueiro-

Dos Santos, 2022).

Mosaico 2: Planta e fotografia de Ribeirdo Preto, SP, do final do século XIX e inicio do XX.
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Imagem 1: “Planta da Villa de Ribeirdo Preto”, 1884. A estrutura urbana se organiza pela Igreja, destacada em
vermelho. Em sua regido imediata, as primeiras constru¢des em lotes aforados. Em verde, estd destacada a
posi¢do atual da Catedral Metropolitana de Sdo Sebastido, inaugurada em 1918. Sem escala. Fonte: Arquivo
Publico e Historico de Ribeirdo Preto. Adaptada pela autora.

Imagem 2: Vista aérea da regido central da cidade de Ribeirdo Preto, 1935. Em primeiro plano é possivel
identificar a praga onde se localizava a Igreja. Ao fundo, percebe-se a da Catedral Metropolitana de Séo
Sebastido, local em que permanece até hoje. Fonte: Escola de Aviagdo Militar, 1935. Acervo de Brasiliana
Fotografica Digital.

A produgdo cafeeira, pujante em Ribeirdo Preto até a década de 1930, atraiu muitos
interessados nela, tanto mao de obra quanto familias j& capitalizadas que buscavam investir
na economia do café, o que firmou a estrutura fundiaria ribeirdo-pretana em latifindios
voltados a monocultura (Dos Santos, 2017). Essa elite do café ndo possuia interesse apenas

em terras cultivaveis, mas também em terras hipotecaveis a fim de viabilizar empréstimos e,

! “E um direito real sobre coisa alheia pelo qual o enfiteuta possui a posse direta da coisa, podendo usa-la de
forma completa, bem como aliena-la e transmiti-la por heranca, enquanto o senhorio direto, que € o proprietario
do bem, apenas o conserva em seu nome” (DireitoNET, 2025).
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consequentemente, visavam as terras urbanas, que “valiam mais” neste modelo de obteng¢ao
crédito.

Além disso, forma-se em 1887, quatro anos apods a chegada da Companhia Mogiana
de Estradas de Ferro em Ribeirdo Preto, o Nucleo Colonial, constituido de terras devolutas
(da unido), voltado a instalacdao da classe trabalhadora que chegava a cidade em busca de
emprego, propiciando a reproducdo da mao de obra e o barateamento de seu custo aos
empresarios da cidade. Referido Nucleo Colonial estava localizado na regido norte da
cidade, afastado do quadrilatero central, ocupado até entdo pela elite economica. Soma-se a
isso obras de cunho sanitarista e embelezador realizadas no quadrilatero central e junto de
sua por¢ao sul, que se avolumam apds a autonomia administrativa de Ribeirdo Preto,
indicando a influéncia direta dos empresarios no direcionamento das politicas urbanas da
cidade, transformando a elite econdmica também em elite politica. Tais dindmicas ja
representam o inicio da cisdo socioespacial que se consolidard em Ribeirdo Preto (Dos
Santos, 2017).

No comego do século XIX se da o inicio dos loteamentos realizados por particulares,
que recebiam incentivos fiscais para fazé-los, e estes sdo direcionados aos operarios das
novas industrias instaladas e se localizam também na por¢do norte da cidade, alguns
coincidentes as areas do mencionado Nucleo Colonial. Esse direcionamento se refor¢a por
legislacdes urbanas promulgadas a €época, que taxavam a implantacao de indistrias na regiao
central e sul e elevavam o imposto territorial nas mesmas areas, tornando a regido norte a
mais propicia para o recebimento das atividades industriais e para o abrigo da populagdo
trabalhadora, que ndo conseguia arcar com os altos impostos das outras regides.

A imensa concentracao de riqueza conseguida com o café possibilitou o investimento
em outras areas econOmicas, como a mencionada indudstria, os servigos € mesmo a
diversificacdo das culturas agricolas. Isso fez com que Ribeirdo Preto atravessasse as crises
econOmicas da primeira metade do século XX com certa tranquilidade. Além disso, com o
arrefecimento do cultivo do café, ocorre a transferéncia de capital do campo para a cidade,
inclusive, com o investimento massivo das elites em imoveis urbanos, apresentando intensa
expansao territorial ao sul de sua ocupacgao inicial (Dos Santos, 2017).

A partir dos anos de 1950, Ribeirdo Preto ja possui uma extensa ocupagao horizontal,
realizada através dos loteamentos particulares. Na década de 1960, o poder publico encontra-
se na obrigagdo de intervir no planejamento urbano e o faz através de um plano para o

sistema vidrio da cidade, muito inspirado no Plano de Avenidas de Prestes Maia para a
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capital Sdo Paulo, sendo que, em Ribeirdo Preto, a obra vidria de maior vulto foi
circunscrevé-la com um anel viario. A ocupagdo urbana da zona leste ja estava delimitada
pela presenca da atual Rodovia SP-330 e a zona sul recebeu as obras do anel vidrio de forma
ajustada com sua ocupacao urbana consolidada até entdo, ndo restando, nas duas zonas
mencionadas, muitas areas desocupadas entre os eixos viarios e a area urbana consolidada.
O mesmo ndo ocorreu com as zonas oeste e norte, restando uma grande area desocupada
entre a obra viaria e a area urbana consolidada.

Com a criagao da Companhia Habitacional Regional de Ribeirdao Preto (COHAB-
RP) na virada da década de 1960 para 1970, tais areas desocupadas nas zonas oeste e norte
foram as mesmas que receberam a maior quantidade de conjuntos habitacionais viabilizados
pela COHAB-RP, sob o financiamento do Banco Nacional de Habitacio (BNH).
Consequentemente, a implantagdo dos conjuntos habitacionais impulsionou novamente a
abertura de loteamentos voltados as classes baixa e média pela iniciativa privada na regido
(Abreu, 2019).

Em um movimento que se cristaliza, os novos conjuntos habitacionais viabilizados
pelo Programa Minha Casa, Minha Vida a partir de 2010 também se localizaram,
majoritariamente, nas zonas norte ¢ oeste de Ribeirdo Preto, tendo, atualmente, ultrapassado
o limite entdo estabelecido pelo anel viario.

Por outro lado, conforme demonstra Abreu (2019), a regido central, entre as décadas
de 1970 e 1980, com a implementagdo de edificios multifamiliares verticais e a regido sul,
com mais vigor a partir da década de 1990, com a implanta¢do de residenciais fechados
horizontais, recebem o investimento privado do mercado imobiliario para empreendimentos
voltados as classes de alto rendimento econdmico, com a atual consolida¢do da zona sul
como um eixo comercial e habitacional da elite. Dessa forma os interesses privados das elites
econdmicas, que se tornam também a elite politica, sedimentam a segregacao socioespacial
na cidade de Ribeirdo Preto, tanto com acdes particulares quanto com politicas publicas

desde o periodo dos “Bardes do Café¢” até os dias de hoje.

Londrina (PR):

Populagdo: 555.965 habitantes | Area da unidade territorial: 1.652,569 km? |
Densidade demografica: 336,42 habitantes por km? (IBGE, 2022).

Diferente da cidade de Ribeirdo Preto, Londrina, localizada no norte do estado do

Parana, teve sua fundacao e formagao marcada pela atuacdo do capital estrangeiro, a saber,
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da Inglaterra, representada pela Companhia de Terras Norte do Parand (CTNP), que
comprou do Governo do Estado uma gleba de terras na regido. O marco zero da cidade
remonta de 1929, mas sua efetiva ocupagao se inicia em 1934, conforme informa Amorim
(2011), se caracterizando como um grande empreendimento imobiliario planejado, sendo
parte da incorporacdo de novas areas para ampliagdo de mercado, seguindo a logica
capitalista.

Fresca (2007) avalia que a expansdo para o norte do Parana se d4 muito mais pelo
interesse na produgao agricola voltada a atender ao mercado interno do que na producao com
o modelo latifundiario agroexportador de café, como era visto majoritariamente até a década
de 1930 no Oeste Paulista, por exemplo. Isso pode ser explicado, inclusive, pela época da
ocupagdo efetiva da cidade, j4 em 1934, ou seja, periodo no qual o preco do café j4 havia
caido devido a crise de 1929 e a economia global entrava em recessao.

A ocupacdo urbana de Londrina se dd em terras mais planas e elevadas, junto a um
espigdo, de sentido leste-noroeste, que é o ponto mais elevado da cidade (Amorim, 2011).
Ali, a CTNP inicia seu projeto fundiério, dividindo grandes areas em pequenas propriedades,
que seriam adquiridas, principalmente, por ex-colonos de café (Fresca, 2007). Em 1935, com
a chegada da linha férrea a cidade, que seguiu o tragado do espigdo anteriormente
mencionado, indica-se a primeira tendéncia de valorizacdo fundiaria no municipio, tendo
nas terras ao sul da linha, correspondente a ocupag¢do inicial, se consolidado o centro
comercial, os servigos e os bairros de elite. Em contrapartida, ao norte da linha férrea,
instalaram-se os trabalhadores, a classe baixa, o comércio atacadista e industrias de pequeno

porte, voltadas inicialmente ao beneficiamento de produtos agricolas (Amorim, 2011).
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Mosaico 3: Planta e fotografia de Londrina, PR, em meados do século XX.
e e acpop )
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Imagem 1: Plano original da cidade de Londrina, PR, elaborado pela CTNP, de 1934. Foi necessaria
intervencdo na imagem original para reforcar a indicagdo do sul verdadeiro (s.v.), imperceptivel na dimensao
em que se apresenta. Sem escala. Fonte: IPPUL — Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Londrina.
Adaptada pela autora.

Imagem 2: Ao centro da imagem ¢ possivel ver o niicleo do plano original com a Igreja ocupando lugar de
destaque. [s.d.]. Fonte: Acervo digital da Universidade Federal do Parana.

Ja em 1944, o plano original para a cidade havia sido extrapolado, com a criagao de
novos loteamentos por particulares nas regides noroeste e leste, principalmente, seguindo o
eixo ferroviario e, posteriormente, rodoviario. As terras de tais novos loteamentos eram fruto
da venda de propriedades adjacentes ou pouco afastadas do quadrildtero central a
investidores particulares, como indica Amorim (2011). Contudo, varios lotes ainda se
encontravam desocupados na area central, devido aos seus pregos elevados. E importante
salientar que, neste mesmo ano, a CTNP foi nacionalizada, em consonéncia ao regime
ditatorial de Getulio Vargas e a reestrutura¢do pela qual passava o capitalismo nacional,
passando a se chamar Companhia de Melhoramentos do Norte do Parand (CMNP).

Na década de 1950, gragas a prosperidade econdmica pela qual passava Londrina,
especialmente pela produgdo agricola de café, apresentavam-se as condi¢des para uma
reestruturacdo urbana, tais como a elabora¢do do zoneamento, com base nos pressupostos
de separagdo de fungdes do urbanismo moderno; uma maior regulamentac¢do por parte do
poder publico na expansao territorial urbana, uma vez que ela continuava a passos largos,
por iniciativa privada, que passou a submeter seus projetos de loteamentos as analises do
Executivo; implantagdo de sistemas de saneamento, abastecimento de 4gua, calgamento de
vias e a constru¢do de edificios publicos e privados com arquitetura correspondente ao
imaginario do progresso, principalmente na regido central de Londrina, que, além das

atividades de comércio e servicos, se consolidava como zona de residéncia da elite local,
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indicando o eixo sudoeste da cidade como vetor de valoriza¢ao imobiliaria (Fresca, 2007)
(Amorim, 2011).

Ja entre as décadas de 1960 a 1970, com a mecanizagdo da agricultura, Londrina
recebeu um grande contingente populacional referente a mao de obra que era empregada no
campo ¢ foi substituida pelas maquinas. Inicialmente, tal populacdo desassistida, passa a
ocupar, majoritariamente, a regido norte da cidade, seja em loteamentos voltados as classes
baixas, seja em ocupagoes irregulares. A partir de entdo, até o final da década de 1980, entra
em cena o capital imobiliario, que passou a converter terra rural em terra urbana, loteando-
a e incorporando-a a cidade, expandindo a cidade em todas as diregdes, exceto a sudoeste,
com predominio da regido Norte, da periferia da regido Leste e da regido Sul em sua por¢ao
sudeste, voltadas aos loteamentos para a populagao com baixa renda, tendo suas localizagdes
sido corroboradas com a implantagdo de conjuntos habitacionais por meio da politica
nacional vigente do BNH nas mesmas regides (Amorim, 2011). Simultaneamente, a area
compreendida pelo quadrilatero central presenciava sua verticalizagdo, voltada,
principalmente, para as classes média e alta (Fresca, 2007).

E interessante salientar, tal como aponta Amorim (2011), a caracteristica de tais
loteadores privados que, antes da década de 1970, eram formados por proprietarios de terras
que nelas empreendiam, passando, apos referida década, a serem, majoritariamente,
compostos por empresas loteadoras. Essas loteadoras se constituiam pela associagdao de
investidores que atuavam em ramos profissionais alheios ao imobiliario, que continuavam a
atuar em suas atividades econdmicas principais e, em complementariedade a elas, investiam
em novos loteamentos.

A década de 1990 apresenta expansdo dos limites urbanos, especialmente na area
sudoeste, que se consolida como vetor de expansao urbana voltado a populacdo de alta renda,
com a inauguracdo de um shopping center, seguida da implantacao de loteamentos fechados
e condominios residenciais. Do outro lado da cidade segregada, finda a atividade do BNH,
o mercado imobiliario também se volta ao atendimento de classes populares, estratificadas
nas regides Norte, Leste e Sudeste (Amorim, 2011). Apds 2011, a atuagdo do programa
habitacional Minha Casa, Minha Vida em Londrina reforca, mais uma vez, a segregagao
socioespacial na cidade, com a implantagao do maior conjunto habitacional viabilizado pelo
programa no extremo da regido Norte. J4 ao extremo sudoeste da cidade, verifica-se a
continua implementag¢do de residenciais fechados horizontais de alto padrdo, contanto

atualmente, inclusive, com trés residenciais implantados pela Alphaville Urbanismo.
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Campina Grande (PB):

Populagdo: 419.379 habitantes | Area da unidade territorial: 591,658 km? | Densidade
demografica: 708,82 habitantes por km? (IBGE, 2022).

O nucleo inicial de Campina Grande se desenvolve nas proximidades do Riacho das
Piabas, junto ao entroncamento de estradas que conectavam vilas mais proximas ao litoral e
com producdo agraria importante ao interior do pais (Bonfim, 2024). Para além de pousio e
comércio de gado e farinha, a entdo Campina Grande ndo possuia expressdo econdmica
maior se comparada a outras freguesias proximas. Contudo, mediante influéncia da familia
Oliveira Ledo junto ao Ouvidor-mor da Paraiba, foi Campina Grande o povoamento elevado

ao status de vila em sua regido (Aratgjo, 2019).

Mosaico 4: Fotos de Campina Grande, PB, no inicio do século XX.

Imagem 1: Vista aérea do largo da Matriz. Ao fundo, no centro da foto, as casas foram demolidas para expanséo
viaria. Em baixo, no canto esquerdo, localiza-se a antiga Casa de Camara e Cadeia. [192?]. Fonte:
https://cgretalhos.blogspot.com/

Imagem 2: Esta¢@o de Trem de Campina Grande, PB. 1907. Fonte: https://cgretalhos.blogspot.com/. Didrio de
Pernambuco.
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Conforme indica Bonfim (2024), no desenvolvimento do nticleo primaz de Campina
Grande, estavam envolvidos trés principais agentes produtores do espaco urbano: a Igreja
Catolica, uma vez que a capela se constitui como o primeiro vetor de expansao urbana,
seguido, posteriormente do vetor noroeste, onde se instalaram as primeiras industrias; o
Estado, que se faz presente com a constru¢io da Casa de Camara e Cadeia; e da elite agraria
- que também era a elite politica - detentora de vastas porgdes de terra na regido.

Tal era o poder desta ultima que, também mediante sua influéncia politica e
econdmica, na primeira década do século XX, o entdo prefeito da cidade conseguiu que a
linha férrea fosse prolongada até Campina Grande (Araujo, 2019) (Bonfim, 2024), tendo
esta se tornado, a época, o ponto final da ferrovia que conectava o sertdo com o litoral.
Assim, a cidade se transforma em um importante entreposto, se tornando parte fundamental
da rota algodoeira para o porto de Recife e, com isso, observa uma crescente dinamizagao
de sua atividade comercial (Bonfim, 2024).

Diferente do que ¢ possivel identificar em outras cidades pelas quais as linhas férreas
se instalavam e se dava a necessidade da constru¢ao de uma estagao ferroviaria, em Campina
Grande, tal estagcdo foi implantada ao sul do nticleo principal da cidade, distanciada dele,
induzindo um novo vetor de expansao urbana (Bonfim, 2024), que atraia novas construgdes
voltadas a moradia e alguns armazéns e fabricas junto de seu entorno imediato.

Até a década de 1930, a ocupagdo urbana da cidade de Campina Grande foi realizada
por particulares, donos de terras que decidiram parcelar suas glebas a fim de oferecer
moradia de baixo custo e precaria, muitas vezes inseridas em lotes estreitos, ou mesmo com
a transformacdo de armazéns em insalubres casas de comodos (Bonfim, 2024). Além de tais
tipologias, eram observadas também as residéncias de comerciantes e profissionais liberais,
todas coexistentes em um mesmo espago, tanto na zona central quanto na zona de expansao,
ndo sendo possivel identificar, & época, o padrao de ocupagao centro-periferia (Santos, 2018)

Com o crescimento econdmico experienciado na cidade gracas ao seu papel no
escoamento da produgado algodoeira, o poder publico passa a interferir na esfera do urbano,
interferéncia esta marcada pela execucdo de planos de saneamento e de planos
embelezadores voltados, majoritariamente, ao nucleo principal da cidade, com a finalidade
de alinhar a pujanca econdmica com a imagem idealizada de progresso a ser impressa na
cidade (Bonfim, 2024). Além de alargamentos e calcamentos viarios, algumas industrias
também foram transferidas do centro para setor oeste, favorecendo a formagdo de vilas

operarias junto destas (Santos, 2018).
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Dessa forma, ap0s a terceira década do século XX, conforme aponta Santos (2018),
¢ possivel notar uma maior definicdo em Campina Grande de areas majoritariamente
ocupadas pela elite e outras ocupadas pela populagdo de baixa renda, ficando as areas
centrais com a primeira e as zonas periféricas com a segunda.

Outro grande pico de crescimento demografico em Campina Grande se d4 entre as
décadas de 1970 e 1980, devido a mecanizacdo do campo e o éxodo de trabalhadores rurais
para a cidade, associado as politicas de industrializacdo e urbanizagao regionais. Junto a ele,
as politicas habitacionais promovidas a nivel nacional pelo Banco Nacional de Habitacao
(BNH) reforcaram a tendéncia de segregagao socioespacial iniciada em 1930: os conjuntos
habitacionais financiados pelo BNH foram implantados em areas distantes do centro da
cidade, impulsionando a expansdo urbana através da ocupagdo por particulares das areas
vazias, mas ja dotadas de infraestrutura, localizadas entre os conjuntos habitacionais e a area
urbana consolidada (Calixto et al., 2022).

Um novo impulso de expansdo urbana ¢ observado, novamente, com as politicas
habitacionais federais, dessa vez, do Programa Minha Casa, Minha Vida, que mimetiza a
atuacdo do BNH ao ocupar os extremos do perimetro urbano de Campina Grande. Outro
ponto evidenciado por Calixto et al. (2022) nas tendéncias de expansdo urbana da cidade nos
anos 2000 ¢ a presenga crescente de residenciais fechados de alto padrao também localizados
na periferia geografica do municipio e, da mesma forma em que a ocupacdo de Campina
Grande acontecia no inicio do século XX, sua ocupagdo periférica atual acontece: ndo ¢é
possivel identificar uma regido especifica destinada exclusivamente as habitacdes para
classes de baixa e de alta renda; elas se permeiam ao longo do anel periférico campinense,
ainda que se verifique uma maior ocorréncia no eixo sudeste, acompanhando a localizagado

do maior shopping center da cidade, inaugurado em 1999.

2.2 A Habitacio e 0 Mercado

A questdo habitacional ocupa um lugar central nos estudos urbanos por revelar, de
maneira clara, as contradi¢Oes entre as necessidades sociais e as dinamicas de acumulagao
do capital. A moradia, sendo um direito fundamental, € também transformada em mercadoria
e inserida nas engrenagens do mercado imobiliario. Essa dupla condicdo explicita as tensoes
permanentes entre a fun¢do social da habitagdo e a logica de valorizagdo que rege a producao

do espaco urbano.

35



Nesse sentido, a analise da habita¢do no Brasil requer compreender como o déficit
habitacional ¢ medido e representado, bem como de que forma as politicas publicas tentam
responder a ele. Os programas de provisao habitacional, ainda que pautados em discursos de
enfrentamento da caréncia de moradias, frequentemente operam subordinados aos interesses
do mercado, garantindo oportunidades de lucro a agentes privados, a0 mesmo tempo em que
reproduzem padres de periferizagio e segregagdo. E nesse ponto que a habitagio de
interesse social se apresenta como campo privilegiado para observar as contradigdes da
producao capitalista do espago.

Serdo apresentadas subsegdes que tratam das metodologias de mensurag¢ao do déficit
habitacional, do papel da habita¢do popular na ordem capitalista e dos impasses enfrentados
pelas politicas habitacionais no Brasil, permitindo construir um quadro de analise mais
amplo e critico. Assim, a abordagem evidencia ndo apenas o alcance e os limites das acdes
estatais, mas também como a habitagdo, em sua materialidade, expressa a articulacdo entre
Estado, capital imobiliario e sociedade, conformando territérios marcados por desigualdades

e disputas.

2.2.1 O déficit habitacional brasileiro: metodologias e quantificagoes

E senso comum que, quando surge um plano de governo que envolva a construgio
de habitagdes de interesse social (HIS), sua justificativa seja a diminuigdo do déficit
habitacional municipal, estadual ou nacional, a depender da abrangéncia da politica
proposta.

Sendo assim, é fato determinante o entendimento do déficit habitacional em sua
totalidade, como por exemplo, a metodologia utilizada para o seu calculo, a fim de construir
um olhar critico para a matéria, ao invés da utilizagdo de um numero isolado, alheio a seu
contexto.

No ano de 1995, a Fundagao Joao Pinheiro (FJP), em parceria com o Governo Federal
e 0 Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), desenvolveu uma metodologia para
quantificar o déficit habitacional brasileiro. Desde entdo, a FJP segue realizando este
levantamento, que teve sua metodologia revista algumas vezes, a fim de melhor adequar-se
a realidade apresentada.

Antes do ano mencionado, inclusive no periodo em que se desenvolve no pais o Plano

Nacional de Habitagdo (PNH), o maior programa habitacional ja viabilizado até entdo e que

36



sera tratado mais adiante, o déficit habitacional brasileiro nunca fora efetivamente calculado,
mas sim, estimado, conforme indica Mendonga (1980). Tais estimativas consideravam a
demanda demografica por novas moradias em associagdo a hipotese do tempo de vida 1util
de um imével, sendo que a partir de determinado tempo de uso — cerca de 40 a 50 anos — ele
deveria ser reposto com um novo imoével ao estoque de moradias (FJP, 1995).

Para a realizacdo do calculo do déficit habitacional brasileiro, a FJP utiliza
informagdes do Cadastro Unico para Programas Sociais (CadUnico) e pesquisas oficiais
como fonte de dados domiciliares produzidas pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), sendo estas as Pesquisas Nacionais por Amostras de Domicilios (Pnad)
e os censos demograficos (FJP, 2021). Contudo, ao longo dos anos, o IBGE retira ou
modifica algumas variaveis utilizadas pela FJP na elaboragdo do célculo do déficit. Isso
incorre também em ajustes na metodologia utilizada pela FJP, a fim de se adequar as fontes
de dados disponiveis, que pondera ainda que tais ajustes prejudicam, mesmo que
minimamente, a comparabilidade de forma irrestrita entre toda a série historica de déficit
habitacional calculado pela fundagao (FJP, 2021).

Realizadas as consideracdes necessarias, ¢ possivel seguir com os dois conceitos
utilizados pela FJP: o de déficit habitacional e o de inadequacao de domicilios. O primeiro
conceito esta ligado diretamente as deficiéncias no estoque de moradias disponiveis, sendo
que, para soluciona-lo, ¢ impositiva a constru¢ao de novas habita¢des. Ja o segundo conceito
diz respeito as unidades habitacionais com condi¢des precarias de uso e moradia, mas nao
implica na necessidade de constru¢do de novas residéncias (FJP, 2009).

Para os fins do presente estudo, optou-se pela andlise, apenas, do déficit habitacional,
uma vez que ¢ o calculo que resulta, segundo a FJP, no nimero necessario de novas
residéncias a serem construidas para suprir a demanda de moradia, o que vai ao encontro das
praticas do programa habitacional Minha Casa, Minha Vida, a ser pormenorizado mais
adiante.

Os componentes contabilizados pela FJP para realizar o calculo do déficit
habitacional sdo dispostos da seguinte forma (FJP, 2009):

I. Referentes a precariedade da habitacdo:
a. Domicilios rasticos: aqueles sem parede de alvenaria ou madeira aparelhada;
b. Domicilios improvisados: locais sem fins residenciais que, no entanto,
servem como moradia.

II. Referentes a coabitacao:
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a. Unidade doméstica convivente: moradia com ao menos quatro pessoas, onde
coexistem dois ou mais niicleos domésticos com vinculo de parentesco, desde
que a densidade seja superior a duas pessoas por comodo utilizado como
dormitério;

b. Comodos: familias que residem em diferentes comodos de uma mesma
residéncia. Caracterizada pelas casas de comodos e corticos.

III. Onus excessivo com aluguel: familias com renda de até trés salarios-minimos que
comprometem mais de 30% dela com o aluguel da moradia. Neste componente
estdo excluidos os domicilios rusticos € os comodos, a fim de ndo serem
contabilizados mais de uma vez.

Expostos os parametros utilizados pela FJP para a contabilizacio do numero de
moradias a serem construidas para atender a demanda por habitagao no Brasil é possivel
prosseguir para a apresentacdo dos niimeros encontrados. Aqui se faz necessario realizar
mais dois recortes de analise: um temporal e um de renda. O recorte temporal diz respeito
ao proprio periodo em que vigorou o PMCMV, de 2009 a 2019, mas, como recorte temporal
da pesquisa, iniciaremos no ano de 2010.

O recorte de renda refere-se a énfase a ser dada ao déficit habitacional que ocorre
entre familias com renda de até trés salarios-minimos. Ainda que o comparativo com o
numero total do déficit habitacional seja relevante, o enfoque em tal faixa de renda também
diz respeito a delimitacdo do objeto de pesquisa, que trata de conjuntos habitacionais
viabilizados pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) em sua faixa 1, o que
significa que as residéncias foram destinadas as familias com renda de até trés salarios-
minimos.

Serdo entdo apresentados os dados em duas diferentes tabelas, uma com o déficit
habitacional em nimeros absolutos e outra com a porcentagem do déficit absoluto que recai
sobre a populacdo com renda de até trés saldrios-minimos, ambas com dados no ambito

nacional, regional e estadual.
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Tabela 1: Numero absoluto do déficit habitacional — Brasil, regido Sudeste e estado de Minas Gerais — 2010-

ANO BRASIL = SUDESTE MINAS GERAIS
2010 6.940.691 2.674.428 557.371
2011 5.581.968 1.984.196 431.049
2012 5.430.562 2.108.602 482.948
2013 5.846.040 2.246.364 493.504
2014 6.068.061 2.425.679 529.270
2015 6.255.743 2.482.855 575.498
2016 5.657.249 2.173.457 428.329
2017 5.970.663 2.358.203 509.654
2018 5.870.041 2.261.532 481.204
2019 5.876.699 2.287.121 496.484

Fonte: FJP (2013, 2015, 2016, 2018, 2021). Elaborada pela autora.

Tabela 2: Porcentagem do déficit habitacional que recai sobre a populagdo com renda de até trés salarios-
minimos — Brasil, regio Sudeste e estado de Minas Gerais — 2010-2019.

ANO BRASIL SUDESTE MINAS GERAIS
2010 66,6% 63,2% 66,2%
2011 81,0% 79,9% 79,2%
2012 82,5% 80,6% 81,3%
2013 83,4% 82,3% 81,4%
2014 83,9% 83,7% 86,0%
2015

2016 85,9% 83,3%

2017 86,4% 84,8%

2018 88,2% 87,8%

2019 88,1% 87,4%

Fonte: FJP (2013, 2015, 2016, 2018, 2021). Elaborada pela autora.
... dado numérico ndo disponivel

Em um primeiro momento, os dados compilados da FJP ficardo apresentados como
forma de aproximagao a questao da producao de habitag¢do de interesse social no Brasil. Eles

serdao retomados de forma critica no decorrer do trabalho.
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2.2.2 A habitagdo de interesse social na produgdo capitalista do espago

Como discorrido na secao 2.1.3, o espago urbano transforma e ¢ transformado em
decorréncia das relagdes sociais e dos processos de producao dominantes em determinado
periodo e, dessa forma, ¢ possivel verificar as distingdes entre diferentes épocas. Assim
postula Milton Santos (2006), quando indica que o espaco deve ser tratado como um

“conjunto inseparavel de sistemas de objetos e sistemas de agdes”. E prossegue:

Mas sua [do objeto] existéncia histdorica depende de sua inser¢do numa série de
eventos - uma ordem vertical - e sua existéncia geografica ¢ dada pelas relagdes
sociais a que o objeto se subordina, e que determinam as relagdes técnicas ou de
vizinhang¢a mantidas com outros objetos - uma ordem horizontal. Sua significago
¢ sempre relativa (Santos, 2006, p. 66).

Partimos entdo para a tentativa de significagdo do papel da habitagdo — o objeto —,
em particular a voltada ao interesse social, na producdo do espago urbano no contexto do
modo de produgdo capitalista — as ac¢des.

Foi mencionado muito rapidamente na se¢ao 2.1.3 a mudanga no carater das trocas
comerciais ainda em um contexto primitivo de acumulagdo de capital, quando se intensifica
o comércio no final da Idade Média, em que produtos passam a ser trocados pelo seu valor
de troca e ndo mais pelo seu valor de uso (Singer, 1995). Cabe entdo adentrar nos conceitos
de valor de uso e valor de troca, a fim de melhor abordarmos a habitagdo como mercadoria.

Segundo Harvey (1980), intérprete das obras de Karl Marx em um periodo de
capitalismo avancado, o valor de uso e o valor de troca devem ser entendidos em uma relacao
dialética, tal como proposta por Marx inicialmente. Na sociedade capitalista burguesa, uma
mercadoria se expressa de duas maneiras, por seu valor de uso e por seu valor de troca, sendo
que seu valor de uso s se realiza quando tal mercadoria estd de fato sendo consumida. E,
para que se tornem mercadorias € sejam consumidos (uso), os objetos da natureza devem
passar por um processo de trabalho, sendo neste processo social de trabalho onde reside o
valor de troca.

Isto posto, Marx identifica uma contradi¢cdo, dentre outras proprias do sistema
capitalista: “se o valor de troca ndo € outra coisa que o tempo de trabalho contido em uma
mercadoria como podem possuir valor de troca as mercadorias que nao contém trabalho?”
(Marx, 2008, p. 92). Dentre as mercadorias que possuem valor de troca mas ndo contém

trabalho, temos o solo urbano, elemento fundamental para compreender o papel da habitacao

40



na producdo do espaco. Para aquela pergunta, Marx afirma que sua resposta esta teoria da
renda fundiaria.

Uma vez que ndo se emprega trabalho no solo mas, mesmo assim, extrai-se dele
alguma forma de capital, tal capital extraido nao pode ser chamado de valor, que s6 ¢ gerado
a partir do trabalho social, mas sim de renda. Utilizando novamente a atualizacdo de Harvey
(1980) dos escritos de Marx, existem, basicamente, trés tipos de renda: a renda de
monopolio, a renda absoluta e a renda diferencial.

Usando o exemplo do solo, a renda de monopolio se da quando uma certa escassez,
verdadeira ou criada, se estabelece. Assim, o proprietario fundidrio tem a oportunidade de
cobrar um prego de monopdlio da sua propriedade, obtendo, portanto, renda de monopélio.

Ja a renda absoluta acontece a partir de um monopolio de classe, e nao
individualmente como no caso anterior, surgindo a partir das condi¢des de produc¢do de um
determinado setor, como o de habita¢do. Dessa forma, a classe que detém o monopolio - do
solo, por exemplo — dé origem a um preco de monopdlio, mas a renda obtida a partir de tal
preco ¢ denominada de renda absoluta.

Ja a renda diferencial se da do lucro obtido a mais em relagdo a outro produtor — um
outro construtor de moradias — em virtude de uma situagdo vantajosa, como exemplo, de
uma localiza¢do mais bem servida de infraestruturas.

Nas cidades industriais que surgiram no século XIX na Europa e nos Estados Unidos
da América, provavelmente, era a renda diferencial que predominava para a determinacao
do prego do solo, dada a natureza das formas de producdo daquela época, dependentes da
proximidade de matéria-prima, de fontes energéticas e de transporte. J4 na dindmica urbana
a partir do século XX, acompanhando o cardter do sistema capitalista, que passa de
concorrencial & monopolista, as cidades tém, inicialmente, suas regides centrais e,
posteriormente, o restante do territorio, o preco do solo determinado através da renda
absoluta e da renda de monopo6lio. Quando a renda diferencial predomina, o uso do solo
determina o seu prego. No entanto, quando as rendas absoluta e de monopdlio ¢ que
predominam, € o prego do solo que determinara o seu uso (Harvey, 1980).

O solo também tem a caracteristica de “conseguir vantagens e amortizar custos”, mas
1sso “depende de sua rigidez de localizagdo em relacdo a todos os modos de custos e
beneficios externos que estdo sendo gerados pela atividade social no sistema urbano”
(Harvey, 1980). Nesses termos, o proprietario do solo aparece como sujeito passivo,

recebendo vantagens ou novos custos independentemente de sua vontade. Contudo, em um
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contexto de uma sociedade patrimonialista como a brasileira, em que a classe de
proprietarios fundidrios € composta por poucos individuos, o interesse particular ¢
considerado e, muitas vezes, € norteador da alocagdo de tais vantagens e custos.

Em um contexto urbano, ¢ possivel nomear tais “vantagens” como sendo a provisao
de redes de infraestrutura, como abastecimento de dgua, esgotamento sanitario € energia
elétrica bem como de servigos urbanos, como recolhimento de lixo doméstico, educacao,
transporte coletivo e lazer. Os “custos”, muitas vezes, coincidem com legislagdes
urbanisticas mais restritivas, que limitam a taxa de ocupagdo e o coeficiente de
aproveitamento de um terreno, bem como restringem alguns tipos de usos do solo.

<

Assim, a alocagdo de “vantagens e custos” ¢ um dos fatores de valorizagdo ou
desvaloriza¢ao do solo e dos imoveis que estdo nele implantados. E esta na valorizacao
imobilidria o problema do acesso a moradias dignas, uma vez que tal acesso esta diretamente
ligado ao seu prego, e o seu preco, diretamente ligado a sua localiza¢do na cidade, se esta
encontra-se em uma area com mais “vantagens” do que “custos” ou vice-versa (Maricato,
1977).

Tem-se, portanto, que a habitagdo ¢ uma mercadoria diferente de outras mercadorias
produzidas no capitalismo. Sua produgao ¢ vinculada a terra urbana, a um pedaco da cidade.
Assim, como visto, seu preco, produgdo e distribuicdo varia conforme os investimentos
publicos realizados na cidade. Além disso, o periodo de circulacdo da mercadoria habitagao
¢ longo, uma vez que seu pre¢o, muito superior a outras mercadorias, exige um periodo de
financiamento para que o trabalhador realize o pagamento em sua totalidade, além de um
financiamento por parte do produtor da habita¢dao, dado que o prazo de constru¢ao imobiliza
capital por um longo tempo (Maricato, 1977).

Partindo do principio de que ndo podemos viver sem ocupar ou sem produzir um
espaco (Harvey, 1980), a habitacdo ¢ uma mercadoria essencial na cesta de produtos da
classe trabalhadora, fundamental para a reproducao da for¢a de trabalho. Associa-se a isso o
fato de que o barateamento do custo da referida cesta de produtos ¢ uma necessidade
fundamental para a realizagdo da mais-valia, uma vez que barateando o custo da cesta, ¢
possivel reduzir a porcentagem referente ao salario nos custos da producdo. Assim, o capital,
ainda que aparega sob a atuacao estatal, ¢ agente substancial no que tange a provisao - ou a
falta dela - de habitagdo para a classe trabalhadora, uma vez que aquela sobrecarregue o
custo da reproducdo da forga de trabalho de forma a pressionar o aumento de saldrios

(Maricato, 1977).
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O Estado atua como mediador dos interesses do capital geral e do capital imobiliario.
Como capital imobilidrio, devemos entendé-lo em sendo composto por dois principais
agentes: os proprietarios fundiarios e os promotores imobilidrios. No contexto brasileiro, ¢
necessario compreender o proprietario fundidrio em sua especificidade: a concessao
arbitraria de sesmarias até 1822 e a indefinicdo em relagdo a ocupagdo de terras entre 1822
e 1850 consolidou a propriedade do latifindio (Maricato, 1977) e, com ela o poder politico
e econdmico dos latifundiarios. Dessa forma, em sendo poucos e, portanto, politica e
economicamente influentes, os proprietarios fundiarios tém seus interesses particulares
atendidos pelo Estado, de forma que a quantidade de renda de monopdlio e absoluta extraida
da terra ndo se tornam fonte de redugdo do custo da habitacao da classe trabalhadora.

Dessa forma, quando a propria iniciativa privada ndo € capaz de resolver a questao
da habitacao de interesse social, o Estado ¢ pressionado pelo capital a intervir diretamente
no mercado imobilidrio, se transformando, em parte, em promotor imobilidrio, quando atua
por meio de politicas habitacionais, desonerando o trabalhador do custo da moradia por meio
de subsidios, transformando a classe economicamente baixa em demanda solvavel em
relacdo a mercadoria habitacdo, de forma a atender a demanda do capital geral e, a0 mesmo
tempo, estimular a atuacdo do capital imobiliario.

Assim, a habitacdo de interesse social, a0 mesmo tempo em que € apresentada como
resposta as necessidades concretas da populagdo trabalhadora, reafirma-se como elemento
estruturante da propria logica de reproducdo do capital. A insercdo da moradia no circuito
das mercadorias revela que o espago urbano ndo € apenas palco, mas produto das
contradi¢des do modo de producdo capitalista, onde a satisfacdo das necessidades sociais ¢
constantemente mediada pela busca de valorizacdo. O discurso da funcdo social da
propriedade se dissolve frente a materialidade da casa-mercadoria, cuja localizagdo,
tipologia e forma de financiamento expressam a subordina¢do do direito a moradia aos
imperativos da acumulacdo. Nesse contexto, a habitacdo popular ndo rompe com a logica
excludente, mas a atualiza, convertendo-se em instrumento de controle social e territorial
que garante a continuidade das desigualdades urbanas enquanto oculta, sob a aparéncia de

politica social, o movimento real da extragao de valor do espaco.

43



2.2.3 A habitagdo de interesse social no Brasil: avangos, impasses e contradi¢oes

No inicio do século XX, conforme menciona Maricato (1997), as cidades brasileiras
comegam a presenciar a alocacao de benfeitorias urbanas em areas ditas nobres, nas quais
residiam as elites. Essa diferenca locacional na implementagdo de infraestruturas agrava a
segregacao socioespacial, com grande diferenciacdo do uso do solo e distribuicao desigual
de equipamentos urbanos. Dessa forma, era fundamental aos proprietarios fundiarios e
construtores o controle sobre investimentos publicos em infraestrutura urbana, uma vez que
tais obras elevavam o preco da terra.

A classe trabalhadora, destituida de capital que lhe desse acesso a terra e & moradia
em locais servidos de infraestruturas e equipamentos publicos, eram relegadas as periferias
ndo urbanizadas e areas improprias a ocupacao, como varzeas € morros. Nesses locais, a
legislag@o ndo proibia a construgdo e o aluguel de corticos, casas de comodos e casebres,
diferentemente das areas centrais. Assim, junto da autoconstru¢do e de algumas vilas
operarias implantadas por industriais e investidores particulares, cujas casas eram alugadas
e os trabalhados residentes deveriam agir conforme as normas da burguesia, estas foram as
formas predominantes encontradas pela populagdo trabalhadora para suprir a necessidade
por moradias nos principais centros urbanos nas primeiras décadas do século XX (Maricato,
1997).

Entendendo que uma necessidade fundamental do modo de producdo capitalista ¢
reduzir os custos da cesta de consumo dos trabalhadores, de forma a diminuir os custos da
reprodugdo da forga de trabalho e, logo, reduzir a porcentagem referente ao salario nos custos
da producao (Maricato, 1987), a forma com que a questdo da moradia da classe trabalhadora
era “resolvida”, passava, majoritariamente, pela iniciativa privada, sem intervencdes
estatais. Estado este que, deve-se recordar, na Primeira Republica (1989-1930) possuia
ideais liberais e relutava em interferir na esfera privada, atuando na esfera urbana e
habitacional, sobretudo, apenas com incentivos fiscais € com as reformas e legislagdes
higienistas e embelezadoras j& mencionadas anteriormente, inspiradas em experiéncias
europeias, uma vez que as epidemias e a insalubridade passaram a incomodar as elites
(Bonduki, 1998).

Contudo, apesar de resultar em falta de salubridade, dificuldade em acessar diretos
como saude e transporte, além de incorrer em desgaste fisico da populacdo que enfrentava

os desafios da autoconstrucdo aos finais de semana, em areas na maioria das vezes situadas
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em loteamentos irregulares, a queda na produtividade em decorréncia das parcas condigdes
de moradia da classe trabalhadora ndo era um fator que merecesse a preocupacido dos
capitalistas brasileiros, conforme menciona Maricato (1987).

Isso se dava pela grande oferta de mao de obra barata disponivel, advinda tanto da
migracdo campo-cidade quanto decorrente da imigragdo e do aumento populacional
absoluto, permitindo a substituicdo de trabalhadores e diminuindo as possibilidades de
conquistar melhores condi¢des salariais e de trabalho. Maricato (1987, p. 23) resume
perfeitamente a situagdo apresentada: “a classe trabalhadora urbana no Brasil estd, portanto,
submetida a intensa exploragdo no trabalho e também a intensa espoliagdo no local de
moradia.”

Em meados da década de 1910 e adentrando na década de 1920, o crescimento
demografico ultrapassa o crescimento domiciliar, indicando o adensamento das unidades
habitacionais, conforme informa Maricato (1997). O descontentamento dos trabalhadores
tanto com a auséncia de moradia digna quanto com os baixos saldrios irrompe em
movimentos sociais. O Estado, representante dos interesses dos agentes responsaveis pelas
condi¢des indignas de moradia — os proprietarios fundiarios, os promotores imobilidrios e o
capital imobiliario - passa a ser o alvo das reivindicagdes urbanas (Maricato, 1987).

Contudo, a resposta de um Estado liberal seguiu a l6gica de ndo intervir em atividades
privadas, como era tida a constru¢ao de moradias. Assim, aumentou a regulamentagdo sobre
a construcdo de edificagcdes e do uso do solo, de forma a viabilizar a atuagdo do capital
imobilidrio (Maricato, 1997), na crenca de que a producao rentista de habitacdes voltadas a
classe trabalhadora seria suficiente para resolver a questdo da falta de moradias.

O cenario politico brasileiro entdo toma outros rumos a partir do ano de 1930, com o
inicio da ditadura populista de Gettlio Vargas, que se prolonga até¢ 1945. Esse periodo foi
marcado pela forte interferéncia estatal na economia, com a promogao da industrializacgao,
principalmente, mas ndo apenas, via industria de base e também a um desenvolvimento de
um mercado interno (Maricato, 1997).

Nesse contexto, a elite agraria perde sua hegemonia na economia, mas ndo o seu
poder de influéncia politica, uma vez que seus interesses permanecem intocados, ndo sendo
realizada a reforma agréria e nem a regulamentacao do trabalho no campo, diferentemente
do que ocorre nas cidades, com a promulgacao da Consolidacao das Leis do Trabalho (CLT)
em 1943, propagandeada pelo governo como um dos grandes “privilégios” concedidos aos

trabalhadores, conforme aponta Maricato (1997).
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Referida industrializagdo ndo ¢, contudo, distribuida igualmente pelas regides do
pais, ficando concentrada na regido sudeste, em especial no estado de Sdo Paulo. Isso fez
com que as cidades que passavam a receber mais industrias, passassem também a receber
migrantes de outras regioes do Brasil, em especial da regido Nordeste, em busca de
oportunidades de emprego (Maricato, 1997). O aumento da massa trabalhadora fazia crescer
a necessidade de moradias e, com o aumento da demanda, o preco dos aluguéis subia
rapidamente. Os empresarios entdo reconhecem que a iniciativa privada, em especial a
producao rentista, ndo seria capaz de resolver um problema que se agravava: com o aumento
no preco dos aluguéis, os trabalhadores pressionavam pelo aumento salarial e protestavam
pelo acesso a moradia. Assim, o capital recorre a intervencdo estatal para solucionar a
questdo, em apoio a qualquer solugao que desonerasse o custo da mao de obra e estimulasse
a industrializa¢ao (Bonduki, 1998).

Neste momento, € importante reconhecer que, tanto o modo de produgdo capitalista
quanto os diferentes agentes produtores do espaco urbano induzem o trabalhador brasileiro
a confiar na seguranca da casa propria. Ela representava, além de progresso material,
seguranc¢a em relacdo a rotatividade de emprego, aos baixos salarios que impediam o acesso
a casa propria no mercado formal, a baixa oferta de imoveis de aluguel, tanto
quantitativamente quanto a valores proporcionais ao salario do trabalhador e ao despejo, seja
por falta de pagamento ou por reintegracdo de posse em locais ocupados por favelas ou

mesmo corti¢os (Maricato, 1987).

E importante chamar atengio aqui para o carater ideologico da luta que se trava
em torno do ambiente construido, seja pela cooptagdo exercida com a propriedade
privada da casa, seja pelo mascaramento do controle exercido sobre a cidade por
parte do capital imobiliario (e seus congéneres). O papel de mascara é preenchido
principalmente pelo estado [...] (Maricato, 1987, p. 27-28).

A solugdo da questdo habitacional por meio da casa propria também servia muito
bem ao Estado Novo. Além da conquista da propriedade ser utilizada como propaganda
estatal de que as politicas de amparo aos trabalhadores estariam dando resultados positivos,
tal como explica Bonduki (1998), a transformag¢do do operario em proprietario traria junto
de si um modo de vida conservador, baseado na moral e cultura burguesas, com foco no
nucleo familiar (cristdo, monogamico, etnocéntrico, burgués), impossivel - segundo o Estado

e a Igreja Catdlica - de ser atingido em moradias coletivas, onde as “tentacdes” imperavam.
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Assim, com o trabalhador possuindo sua casa propria, a ditadura varguista garantiria ordem
politica, reproduc¢ao da moral burguesa e seu aceite pelo operariado.

Esbarra-se entdo em uma ampla gama de interesses dos diversos agentes
responsaveis pela producdo do espaco, com enfoque na provisao habitacional. Para garantir
que o trabalhador pudesse comprar sua casa, o custo da habitacdo deveria ser reduzido, mas
de forma que ndo ferisse os interesses dominantes. A solu¢do proposta que veio a conciliar
a maioria das ambigdes elitistas e burguesas foi a alternativa locacional: o parcelamento de
glebas na entdo zona rural desurbanizada do municipio, voltado a venda de lotes baratos aos
trabalhadores, que nele poderiam autoconstruir sua residéncia. Os incentivos fiscais, que
antes eram voltados aos construtores de residéncias para aluguel, agora convergiam aos
loteadores de terras nas periferias urbanas, fazendo com que os municipios crescessem
horizontalmente (Bonduki, 1998).

A partir da década de 1940, a implementacao do transporte coletivo por Onibus e sua
consequente flexibilidade em relagdo ao transporte sobre trilhos consolidou a ocupagdo de
areas distantes dos locais de trabalho por parte do operariado (Maricato, 1997). Além dos
parcelamentos regulares do solo, a ocupagdo das periferias também acontece por meio de
loteamentos clandestinos, com valores ainda mais baixos e provisao de infraestrutura de
iluminacdo, pavimentacdo, agua e esgoto ainda mais precarias. Neste momento, a
mercadoria mais cara da cesta de produtos do trabalhador ndo ¢ produzida, em sua maioria,
pelo circuito capitalista de producdo e consumo (Maricato, 1987), ao mesmo tempo que ¢
fundamental para a manutencdo deste modo de produgdo, posto que desonera a folha de
pagamentos, barateando o custo da mao de obra e, consequentemente, garante o aumento da
mais-valia obtida pelo capitalista.

Cabe mencionar neste ponto, apesar de sua modesta atuacdo ao longo dos seus 27
anos de existéncia (1937-1964), o que se pode chamar de primeira politica de habitacdo
social desenvolvida pelo Estado, iniciada ainda no periodo do primeiro governo de Getulio
Vargas. Promovida com os fundos dos Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs),
financiou-se a constru¢ao de 140 mil unidades habitacionais, sendo a maioria delas voltadas
a locagdo (Maricato, 1997). De forma ambigua, a provisdo de moradias a partir de
financiamento com os fundos dos IAPs atendia tanto a necessidade de habitacdo por parte
da classe trabalhadora quanto a multiplicagdo dos seus proprios recursos, que rendiam mais
através dos juros do financiamento imobilidrio do que com o investimento em titulos da

divida publica (Bonduki, 1998). Conforme prossegue Bonduki (1998), ao invés de

47



multiplicar, os IAPs viram seus fundos serem corroidos por conta da Lei do Inquilinato,
exposta a seguir, e pela politica de financiamento, que cobrava juros anuais, mas ndo previa
corre¢ao monetaria. Dessa forma, a producao de moradia para classes mais altas se tornaram
a melhor op¢ao para os IAPs que, de fato, nunca foram 6rgaos promotores de politicas
habitacionais de cunho social, mas foram cooptados pelo Estado para que atuassem como
tais.

Em 1942, a politica varguista intervém de forma incisiva no mercado imobiliario
através da promulgacdo da Lei do Inquilinato, que congelou os aluguéis e representou um
certo alivio ao trabalhador, que comprometia uma por¢do crescente de seu salario para
honrar o compromisso da locagao residencial. Porém, o alivio se mostrou temporario, dado
que tal politica desestimulou a oferta de residéncias para aluguel, visto que a producgdo
rentista deixava de ser vantajosa (Maricato, 1997). Tal fator induzia o trabalhador a cada vez
mais buscar na autoconstrugao periférica a sua forma de moradia. A redugdo do “peso” do
aluguel nos salarios barateava a mao de obra, indo ao encontro da politica
desenvolvimentista do periodo (Bonduki, 1998). A Lei do Inquilinato, contudo, nao foi uma
unica lei, mas uma série de leis que tratavam de regular o mercado dos aluguéis no pais,
promulgadas ao longo dos anos até 1964, cada uma contemplando aspectos particulares dos
periodos em que vigoravam.

Com o final da Segunda Guerra Mundial e a derrota dos regimes nazifascistas na
Europa, a imagem de Getllio Vargas se desgastava, uma vez que seu governo possuia ideais
alinhados ao fascismo. Com sua deposi¢cdo em 1945, o Brasil caminharia por um periodo de
redemocratizagdo, com a promulgacdo de uma nova constituicio em 1946. A crise
habitacional continuava a se agravar e, com a mesma importancia em que era tratada ao final
do Estado Novo, foi objeto de promessas eleitorais apds seu término. O agravamento da crise
habitacional neste periodo decorria do dilema das politicas de industrializacdo no pais, uma
vez que, para que se consolidasse um parque industrial, seria necessario redirecionar os
investimentos privados da construgdo civil para a industria, ao passo que o aumento da
industrializacdo requeria a provisdo de moradias aos trabalhadores, a fim de garantir a
reprodugado da forga de trabalho.

O entdo presidente eleito, Eurico Gaspar Dutra, institui a Fundacao Casa Popular
(FCP) em 1946, como uma forma de frear o avanco de ideais comunistas, principalmente
entre os trabalhadores e de compensar medidas conservadoras do seu governo. Em seu

projeto inicial, a FCP previa centralizar toda a politica habitacional nacional, mediante o
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financiamento com os recursos dos fundos de pensdao e aposentadoria. Além disso, seu
projeto inicial apresentava caracteristicas redistributivas, ao prever sobretaxas de quem
adquirisse terrenos mais caros ou construisse edificagcdes maiores, de forma que a classe
mais alta subsidiasse os menos favorecidos (Bonduki, 1998).

O projeto desagradou aos mais diversos agentes produtores do espaco urbano.
Conforme indica Bonduki (1998), os promotores imobiliarios temiam a redugdo de
financiamento para a produgao de empreendimentos voltados a especulagao imobilidria, uma
vez que a gestdo estaria centralizada na FCP; os IAPs temiam que interesses coorporativos
fossem atingidos mediante a utilizacdo de recursos para a promogdo de habitacdo social; a
industria da construgdo civil no geral, devido a carestia de produtos vivida apds a Segunda
Guerra Mundial, temia a falta de matérias primas para empreendimentos de seu interesse; as
organizagdes sindicais desejavam assumir a administracdo dos IAPs e acreditavam na
capacidade de gerir também a producdo de moradias; o Partido Comunista entendia que a
solucdo da questdo habitacional por meio do financiamento da casa propria era uma
iniciativa reacionaria, voltada a cooptar a classe trabalhadora.

Com tantas contraposi¢des e entraves estabelecidos a sua execugao, até¢ 1964 a FCP
produziu pouco mais de 16 mil unidades habitacionais, a maioria em tipologia de conjunto
habitacional. Sua atuacdo quase insignificante se deve pelo formato de obtencao de recursos,
que advinham da dotag@o orcamentéria e, portanto, deviam competir com outros setores para
a destinacdo de verbas (Bonduki, 1998). Um exemplo urbano que foi destino de vultuosos
investimentos nos anos de 1950 foi a adequagao do sistema viario dos municipios de forma
a receber o crescente numero de automoveis particulares. O éxito do desenvolvimento
industrial por meio da producdo de bens durdveis somado a baixos saldrios, favoreceu a
concentracdo de renda, aumentando e consolidando a classe média brasileira. Avida em
demonstrar sua ascensdo social por meio do seu poder de compra, o automovel particular se
torna simbolo de status social (Maricato, 1997).

A transferéncia da capital brasileira para a recém-construida Brasilia, no ano de 1960,
foi animada pela confianga em uma autossuficiéncia mediante a substitui¢do de importagdes,
somada ao projeto de interiorizagdo do pais. Os ideais modernistas em arquitetura e em
urbanismo passariam a imagem desejada: o Brasil estava se modernizando e sua capital seria
esse reflexo. Contudo, a tentativa de romper com o formato tradicional de cidade, bem como
a proposta de integracdo de diferentes classes sociais em um mesmo espago foi logo

frustrada, uma vez que a realidade de uma sociedade com extrema desigualdade de renda se

49



sobrepds ao plano: as cidades satélites se formaram a fim de abrigar os trabalhadores,
enquanto o plano piloto se destinou as classes média e alta (Maricato, 1997).

Maricato (1997) ainda compara o reflexo dos ideais modernistas nas legislagdes
urbanisticas do periodo, como as setorizagdes vistas nas leis de zoneamento e a elaboracao
de planos diretores municipais, ambos inspirados na experiéncia de planejamento francesa
(Ferreira, 2022). Mais uma vez, a realidade se imp0s sobre a organizacdo legislativa: as
periferias urbanas aumentavam e se adensavam de forma rapida, sendo, cada vez mais, a
principal saida para a questdo da moradia do trabalhador até, aproximadamente, os anos de
1970.

Cabe retornar brevemente ao modelo de moradia autoconstruida nas periferias das
cidades, uma vez que este moldou muito do espago urbano que ¢ vivenciado atualmente.
Conforme mencionado anteriormente, o transporte coletivo fornecido por Onibus e sua
consequente flexibilidade de rotas acabou por consolidar este tipo de ocupacdo urbana, mas
ele ndo foi o unico responsavel. A queda na producdo rentista, acelerada pela Lei do
Inquilinato; a maior facilidade na obtencdo de financiamento e de pagamento a prestagao,
respaldado juridicamente; a regulamentacdo das jornadas de trabalho e; o loteamento de
glebas rurais sem projetos ou obras também foram fundamentais para a difusdo do sistema
de autoconstrugdo nas periferias e responsaveis pelo crescimento horizontal e espraiado das
cidades (Bonduki, 1998).

Outro aspecto que facilita e consolida este modelo de ocupagao ¢ a omissdo por parte
dos poderes publicos municipais em relacdo a profusdo de loteamentos clandestinos, bem
como a falta de iniciativa do governo federal em regulamentar a abertura de novos
loteamentos, que so sera feita em 1979 com a promulgacao da de Lei de Parcelamento do
Solo Urbano. Bonduki (1998) menciona que o carater ilegal dos loteamentos desobrigava a
municipalidade da implantacdo de infraestruturas, uma vez que o sistema vidrio se tratava
de area particular, ndo tendo sido transferido ao patriméonio municipal como era feito nos
loteamentos regulares. Essa “desobrigagdo” era benéfica aos cofres publicos, que poderia
investir em infraestruturas e obras na cidade formal, ou seja, naquela devidamente aprovada
pela administragdo publica. As elites politicas e econdomicas estavam entdo duplamente
satisfeitas com o padrdo de ocupacdo periférico da classe trabalhadora, pois garantia a
redugdo da densidade populacional nos centros consolidados e a segregacdo socioespacial

da populagdo de baixa renda nas periferias.
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Porém o grande beneficiado na solucdo da questao habitacional pelo proprio morador
foi o modo de produgdo capitalista, conforme elucida Francisco de Carvalho, citado por

Maricato:

Ora, a habitag@o, bem resultante dessa operagdo, se produz por trabalho ndo pago,
isto &, supertrabalho. Embora aparentemente esse bem ndo seja desapropriado pelo
setor privado na produgdo, ele contribui para aumentar a taxa de exploragdo da
forca de trabalho, pois seu resultado, a casa, reflete-se numa baixa aparente do
custo de reprodugdo da forga de trabalho de que os gastos com habitagdo sdo um
componente importante — e para deprimir os salarios reais pagos pelas empresas.
Assim, uma operagdo que ¢, na aparéncia, uma sobrevivéncia de praticas da
“economia natural” dentro das cidades, casa-se admiravelmente bem com um
processo de expansao capitalista, que tem uma de suas bases e seu dinamismo na
intensa exploragdo da forga de trabalho (Oliveira apud Maricato, 1982, p. 76).

Além disso, as praticas de loteamento nas periferias utilizavam os trabalhadores mais
pobres como dispositivo de especulagdo imobiliaria. Conforme Bonduki (1998), glebas
vazias eram reservadas entre os novos loteamentos periféricos e a area urbanizada. Estes
novos loteamentos, desprovidos de infraestrutura e distantes do centro das cidades eram
vendidos a pregos acessiveis as classes com as menores rendas. Com a pressdao dos novos
moradores para a disponibiliza¢do de infraestrutura, as glebas intermedidrias que haviam
sido reservadas sdo entdo parceladas, com lotes valorizados pela provisdo de servigos
urbanos e que passaram a ser adquiridos por setores da sociedade com rendas cada vez mais
altas.

A solugdo da questdo da moradia para a classe trabalhadora via casa propria, tal como
planejado ainda na ditadura varguista, ¢ concretizada. Nao por acdo Estatal direta e muito
menos pela iniciativa privada, mas totalmente alinhada aos seus propdsitos: o proprio
trabalhador, a fim de suprir essa necessidade bésica a existéncia, toma a casa propria como
solugdo. As concepgdes modernistas de socializagdo da vida urbana sdo, novamente,
frustradas pelas condigdes proprias de paises capitalistas de periferia: a grande concentragao
de renda e a consequente desigualdade social. A casa propria do trabalhador reproduz um
modo de vida conservador, centrado na familia com valores tradicionais, convertido em
ordem social e dando aos trabalhadores uma “sensa¢do de ascensdo social sem que houvesse
redistribuicdo de renda, elevacdo dos saldrios ou comprometimento da acumulag¢do”
(Bonduki, 1998).

Ao iniciar a década de 1960, consolidam-se as reivindicagdes pelas reformas de base,

em especial a reforma agraria, associadas a um governo alinhado a realizar tais reformas. As
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elites econdmicas sentem-se ameacadas e se unem a imprensa e aos militares, todos
alinhados a direita, para a deposicao do entdo presidente Joao Goulart, instituindo, por meio
de golpe de estado, a ditadura militar em 1964, que se prolonga até 1985.

Novos governos e, consequentemente, novas figuras que se colocam no poder, sdo
determinantes para a importancia e prioridade que sdo dadas aos problemas da nagdo.
Conforme indica Bolaffi (1982), existem questdes que sdo determinadas estrategicamente
por governos como “problemas”, que precisam ter sua natureza transfigurada para serem
compativeis a vontade popular. “Em sintese, ¢ este o processo pelo qual a ideologia mascara
os problemas do real e os substitui pelos falsos problemas” (Bolaffi, 1982).

Isto posto, a questdo da habitagdo ¢ escolhida pelo governo ditatorial como o
problema fundamental a ser resolvido. A solugdo através da casa propria dada pela classe
trabalhadora a falta de moradia ¢ cooptada pelo poder publico e refor¢ada ideologicamente,
tornando-se o instrumento perfeito para a legitimagdo do governo golpista, através do apoio
das classes populares, que sofreriam com o arrocho salarial, e para a contencao da inflagao,
sem colocar o pais em uma depressao economica (Bolafti, 1982).

Este ultimo feito foi alcancado pelo sistema financeiro que viabilizou a politica
habitacional, denominada Politica Nacional de Habitagdo. Em 21 de agosto de 1964, através
da promulgacao da Lei n° 4.380, sdo criados o Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), o
Banco Nacional da Habitacdo (BNH), bem como a correcdo monetaria nos contratos
imobilidrios de interesse social (Brasil, 1964). Ao BNH caberia operacionalizar os recursos
financeiros do SFH, advindos, primeiramente, da arrecadacdo compulsoria dos saldrios em
regime de contrato CLT e, posteriormente, a partir de 1967, dos recursos do Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo
(SBPE), sendo o primeiro referente a poupanca compulsoria dos trabalhadores e o segundo,

a poupanga voluntéria (Bolaffi, 1982) (Bonduki, 2008). Dessa forma:

O sistema engendrado em torno do BNH conseguiu superar o impasse [controle
da inflag@o versus crise economica], por meio de uma formula que canalizaria para
a constru¢ao civil recursos gerados no proprio setor privado. Ao mesmo tempo, o
setor privado foi liberado do 6nus para o qual os recursos absorvidos estavam
destinados (Bolaffi, 1982, p. 46).

E necessario ressaltar o papel fundamental das Companhias de Habitagio (COHABs)
para a concretizacao do programa habitacional junto a populagdo de baixa renda. O estado

da Guanabara, atual Rio de Janeiro, foi o pioneiro na implantagdo de sua Companhia de
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Habitacdo, ainda em 1962, chamada de Companhia de Habitagdo Popular do Estado da
Guanabara (COHAB/GB) (Porangaba, 2020). Entre os anos de 1965 e 1970, varios estados
e municipios criam suas COHABs, sendo que em 1966, o Conselho de Administracao do
Banco Nacional da Habitagdo publica a Resolu¢ao do Conselho de Administragao RC n°
63/66, regulamentando a inscricdo das Companhias de Habitagdo (COHABs) no BNH, com
a finalidade de integracdo ao SFH, e como se daria o financiamento junto as Companhias
(CABNH, 1966a).

Nesta RC n°® 63/66, ficava ainda estabelecido que as COHABs deveriam possuir
capital aberto, devendo o Poder Publico deter, ao menos, 51% das a¢des. Estipulava ainda
que a atuacdo das Companhias deveria estar focada em atender a provisao de habitacdo para
as classes de menor renda da populagdo, ou seja, aquelas com até trés salarios-minimos (que,
posteriormente, foi ampliado para cinco salarios-minimos). O financiamento concedido as
COHABs, conforme a RC n° 63/66, seria destinado, principalmente a constru¢do de
habitagdes, podendo ser utilizado, excepcionalmente, em obras comunitarias ¢ de
infraestrutura. Contudo, a aquisicao de terrenos nao poderia, em hipdtese alguma, ser objeto
de financiamento (CABNH, 1966a).

Ao contrario da pioneira Companhia de Habitacdo Popular do Estado da Guanabara,
a RC n°® 63/66 nao utilizava o termo “popular” para tratar da nomeagao das companhias.
Conforme Porangaba (2020), o governo militar ditatorial evitava a utilizagdo dos termos
“habitagdo social” ou “habitagdo popular”, tendo o termo voltado aos documentos oficiais
apenas em 1973, com a publicagdo de outra Resolu¢do do Conselho de Administracdo do
Banco Nacional de Habitagdao, a RC n°® 1/73 (CABNH, 1973). Esta resolu¢do instituia o
Plano Nacional de Habitagdo Popular (PLANHAP), o Sistema Financeiro de Habitagado
Popular (SIFHAP) e os Fundos Estaduais de Habitacao Popular (FUNDHAPs).

O PLANHAP, diferente do Plano Nacional de Habitagao, instituido em 1964, era
voltado a constru¢do e melhoria de habitagdes de valores ndo superiores a 320 UPC?, ou
seja, para familias com renda entre 1 e 3 saldrios minimos, em cidades com mais de 50.000
habitantes; em areas ou regides metropolitanas; cidades que, apesar de ndo se enquadrarem

nas caracteristicas anteriores, apresentassem crescimento populacional em taxas superiores

2 Unidade Padrio de Capital do Banco Nacional de Habitagdo, instituida em Cr$ 21.610 (vinte ¢ hum mil
seiscentos e dez cruzeiros), para o quarto trimestre de 1966, conforme a Resolugdo do Conselho RC n°® 106/66.
A partir de entdo, a UPC seria reajustada trimestralmente em funcdo do poder aquisitivo da moeda nacional
(Brasil, 1964), calculado pela variagdo do Indice de Pregos, aferido pela Fundagdo Getilio Vargas (Azevedo e
Andrade, 2011).
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as consideradas normais e; em terrenos ja pertencentes ao mutudrio final, onde fosse viavel
a construcao da unidade habitacional isoladamente (CABNH, 1973). Esta resolugdo também
incluia as COHABs no SIFHAP, como agente promotor, além de colocar os entdo criados
FUNDHAPs como coparticipantes, junto ao BNH, dos financiamentos disponibilizados as
COHABs, bem como a funcdo de suprir as necessidades financeiras das Companhias de
Habitagao.

As familias com renda de até 3 salarios-minimos se enquadravam, em termos de
financiamento pelo BNH, na denominada “Faixa 1 — Mercado Popular,” que foi
posteriormente ampliada para familias com renda de até 5 saldrios-minimos. Os recursos
financeiros utilizados para subsidios e financiamentos advinham, por parte do BNH, do
FGTS. Quando necessario, a complementacdo dos recursos era feita pelos Estados e
Municipios.

As COHABs, conforme mencionado, eram as responsaveis pela constru¢do das
habitagdes da Faixa 1. Contudo, apesar de ndo serem impedidas de realizar diretamente a
constru¢do das unidades habitacionais, o modus operandi das companhias era a transferéncia
dos recursos financeiros para empreiteiras particulares que venciam as licitagdes publicas,
abertas para cada projeto individualmente (Azevedo e Andrade, 2011). As COHABs se
encarregavam da fiscalizagdo das obras, a fim de liberar o financiamento em partes para as
construtoras, ¢ da comercializacdo das unidades habitacionais aos mutuarios finais. Os
ganhos com a comercializagdo das residéncias eram praticamente nulos e, somado a
inadimpléncia por parte dos mutuarios de baixa renda, dada a redugao do poder de compra
do salario-minimo e os reajustes das parcelas que eram superiores aos aumentos reais dos
salarios, fez com que o oferecimento de unidades habitacionais que atendessem familias com
renda entre 3 e 5 saldrios-minimos fosse priorizado, em fun¢do da menor inadimpléncia junto
a este estrato de renda (Azevedo e Andrade, 2011).

O intuito de tais observagdes ¢ expor as diferencas entre discurso e pratica: a
priorizagao da resolugao da questao habitacional dos mais pobres, mediante a transformacao
do trabalhador em proprietario, € o ponto central do discurso proferido pelo Estado a fim de
mascarar sua real inten¢do, que seria a de solucionar uma crise econdmica conjuntural,
propria do modo capitalista de producdo. Bolaffi (1982) apresenta ainda um fato que
corrobora a afirmagao anterior: a partir de 1967, quando a economia brasileira da sinais da
possibilidade de novo crescimento, os investimentos do governo ndo se voltam para a

construcdo civil, mas sim para a industria de bens de consumo durdveis, em especial, a
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industria automobilistica, indicando que a habitacdo social servia ao proposito retérico de
ser o “problema fundamental” a ser solucionado, enquanto a atencao do governo se voltava
para outra vertente economica.

Durante sua vigéncia, de 1964 a 1986, o BNH viabilizou a construcdo de
aproximadamente 4,3 milhdes de residéncias financiadas pelo SFH, sendo 2,4 milhdes de
unidades voltadas a habitagdo de interesse social e 1,9 milhdo para a classe média, conforme
pontua Bonduki (2008). Se forem considerados também os anos que o SFH atuou apds a

extingdo do BNH, ou seja, até¢ o ano 2000, as unidades habitacionais construidas somam,

aproximadamente, 6,5 milhoes.

‘ ,ﬁi Ry :

Imagem 1: Vista aérea do Conjunto Habitacional Cidade Tiradentes, na zona leste da cidade de Sdo Paulo, SP.
A imagem mostra apenas os setores F ¢ G do maior conjunto habitacional da América Latina. [198?]. Fonte:
Formagéo do bairro Cid. Tiradentes, pelo historiador Marcio Reis.
https://www.facebook.com/historiadobairrocidadetiradentes

Imagem 2: Vista aérea do Conjunto Habitacional Humberto de Alencar Castelo Branco, conhecido
popularmente como “BNH” na cidade de Santos, SP. Fonte: Acervo iconografico da Fams - Fundagdo Arquivo
e Memoria de Santos. José Dias Herrera.

Considerando apenas os nimeros absolutos, seria possivel inferir que o Programa
Nacional de Habitagcdo Popular apresentou uma atuagdo robusta. Contudo, conforme o
relatorio anual de 1971, divulgado pelo proprio BNH, em seis anos de atuagdo s6 fora
possivel atender apenas 24% da demanda populacional (Bolaffi, 1982). Se o BNH nao era
capaz de reduzir incisivamente o déficit habitacional® no pais, se faz necessario questionar a

quais outros propositos ele poderia servir.

3 E preciso relembrar que, & época da vigéncia do BNH, o déficit habitacional era baseado em estimativas
(Mendonga, 1980), majoradas correlacionando o crescimento populacional com o tempo de vida util - também
estimado — de um imovel (FJP, 1995).
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Segundo Bolaffi (1982), o préprio modo de operar do BNH j4 indicava qual seria a
resposta: a principal atuacdo do banco era arrecadar recursos financeiros e repassa-los para
intermediarios privados, uma vez que apenas a oferta de moradia para a “Faixa 1” possuia
mais participagdo estatal, j& que era gerida por 6rgaos governamentais, mas, mesmo assim,
a construcao das unidades era de responsabilidade privada. A legislagdo que instituiu o BNH
vedava a atuacdo direta do banco na provisao de moradias, sendo essencial a intermediacao

na sua atuacao:

Art. 16. Paragrafo Unico. O Banco Nacional da Habitagdo operara exclusivamente
como 6rgao orientador, disciplinador e de assisténcia financeira, sendo-lhe vedado
operar diretamente em financiamento, compra e venda ou construgdo de
habitacdes [...] (Brasil, 1964).

Assim, da maneira em que o banco foi moldado para funcionar:

[...] ele se transformou num funil por meio do qual os recursos do FGTS — 74% da
receita de 1968 - sdo drenados para o setor privado, para alimentar o mecanismo
da acumulacdo e da concentragdo de renda (Bolaffi, 1982, p. 54).

Isso resultou com que a habitag@o de interesse social, essencial para a reprodugao da
forca de trabalho e que estava sendo produzida pelo proprio trabalhador, ou seja, fora do
circuito padrao de produgdo e consumo capitalista, passasse, em alguma medida, para dentro
do circuito, sendo produzida e comercializada nos moldes do modo de produgdo capitalista.

Junto da criagao do SFH e do BNH, ainda em 1964, foi instituido o Servigco Federal
de Habita¢do e Urbanismo (SERFHAU), ao qual caberia, entre outras fungdes técnicas,
“promover, coordenar e prestar assisténcia técnica a programas regionais € municipais de
habitacao de interesse social [...]” (Brasil, 1964, art. 55, “c”). Porém, voltando a atuacao das
COHABs ¢ da provisao da habitagdo para as classes de mais baixa renda da populacao,
existia um limitante: cada unidade habitacional produzida pelas Companhias de Habitacao -
por intermédio de construtoras privadas ou nio - ndo poderia ultrapassar os 500 UPC. E
necessario ressaltar que a atuacdo das COHABs ultrapassava aquele limite de 320 UPC
estipulado na RC n°® 1/73, podendo atuar com faixas de renda mais altas. De todo modo, no
custo final da habitacdo estavam inclusos tanto o valor da constru¢do em si quanto o prego
da terra, uma vez que os municipios, na grande maioria das vezes, executavam as obras de

urbanizag¢do do terreno, como luz, dgua, esgoto e calcamento (Azevedo e Andrade, 2011).
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Referente ao terreno em que seriam alocados os conjuntos habitacionais, quando nao
eram cedidos pelo poder municipal, a propria COHAB tinha de compréa-lo a preco de
mercado. Considerando o prego limite das unidades habitacionais, o peso do terreno nessa
soma total deveria ser reduzido ao maximo possivel. O resultado foi a escolha de areas
distantes da mancha urbana consolidada, dado seu prego inferior em relagdo aos terrenos
dotados de infraestrutura urbana robusta ¢ de localizagdo mais central, deixados em reserva
para especulagao.

Assim, o Plano Nacional de Habitacao Popular contribuiu para a o espraiamento das
cidades, onerando o poder publico no que tange a provisdo de infraestrutura e servigos
urbanos, além de consolidar a segregagdo socioespacial de camadas da populagdo com
rendas mais baixas, o que significava o controle social e politico dessa populagdo através de
sua apartagdo fisica - além da econdmica, ja consolidada h4 muito tempo.

Na década de 1980, os reflexos do modelo econdmico adotado durante a ditadura
militar aparecem na alta da inflagdo, na reducdo do saldrio-minimo real, na recessao
econdmica e no desemprego. Em consequéncia, minguam os recursos tanto do FGTS quanto
do SBPE, descapitalizando o SFH. Soma-se a isso a inadimpléncia dos mutuérios, que
sofriam com o desemprego e queda no poder de compra. Se unem na luta contra o carater
financeiro do SFH e na pressdo para eleigdes diretas tanto o Movimentos Nacional dos
Mutuarios, que ndo conseguiam arcar com as prestacdes do financiamento da casa propria,
quanto o Movimento de Moradia e 0 Movimento dos Sem-Terra, que sequer tinham acesso
ao financiamento (Bonduki, 2001). Como uma tltima tentativa de acalmar os animos da
populagdo, o regime promove uma redugdo nos valores das prestagdes, que resultou, apenas,
em um enorme desfalque no SFH.

Com o término do regime militar em 1985, o cenario politico nacional apontava para
uma possivel reestruturagdo do SFH e de seus principais agentes promotores — o BNH e as
COHABs. No entanto, ao invés de uma reformulagdao profunda, o governo optou por
extinguir o BNH em 1986, decisdo tomada sem grandes resisténcias, dado que a institui¢ao
ja se encontrava amplamente desgastada perante a opinido publica (Bonduki, 2001). Com a
sua exting¢do, o pais vive um periodo de auséncia de uma politica habitacional de carater
nacional e de falta de estratégia no enfrentamento da questdo da habitacao.

A Caixa Econdmica Federal assumiu a fungao de principal agente financeiro do SFH.
Assim, a regulagdo do crédito habitacional passou a ser competéncia do Conselho Monetario

Nacional, o que vinculou definitivamente o financiamento habitacional a politica monetaria,
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impondo maior rigidez na concessao de crédito (CMN, 1988), o que limitou a producao de
moradias. Além disso, suspeitas de ma gestdo, como a liberagdo de contratos acima da
capacidade do FGTS no governo de Fernando Collor de Mello (de 1990 a 1992), resultaram
na paralisacdo total dos financiamentos com recursos desse fundo entre 1991 e 1995
(Bonduki, 2001).

Diante da auséncia de estratégias nacionais, os estados e municipios, frequentemente
em parceria com organizacdes da sociedade civil e movimentos populares, passaram a
formular programas proprios, financiados com recursos or¢amentarios e orientados por
concepgoes distintas daquelas que nortearam o periodo do BNH. Bonduki (2001) informa
que, em algumas gestdes — notadamente as administradas por partidos e coalizdes de
esquerda — foram incorporadas praticas participativas, mutirdes e tipologias mais integradas
ao tecido urbano, ainda que essas experiéncias se mantivessem restritas ¢ dispersas no
territorio nacional.

A inten¢do em se dissolver a responsabilidade da provisdo de habitagdo de interesse
social ¢ consolidada na Constituicdo Federal de 1988, que indica a Unido, os Estados e os
Municipios como responsaveis por esta politica, reforcando a tendéncia a descentralizagao
das acdes, que resulta em auséncia de articulagdo nacional e em fragilidade orcamentaria e
de continuidade, dadas as alteragdes de interesses politicos nas diferentes esferas de governo
(Shimbo, 2010).

No ano de 1990, inicio do curto mandato do ex-presidente Fernando Collor de Mello,
foi criado um dos poucos programas habitacionais de ambito nacional, o Plano de Acdo
Imediata para Habitacdo (PAIH), que, dada a grande disponibilidade de recursos
provenientes do FGTS, teve répido inicio (Valenca, 2007). O PAIH foi objeto da pasta do
Ministério de Agao Social, sob o comando da ministra Margarida Procopio, e estaria voltado
a provisdo de habitagdes para familias de baixa renda, com prioridade a nucleos familiares
com renda mensal de até 5 saldrios-minimos, com o objetivo de atingir duzentas mil familias,
mediante trés diferentes modalidades: lotes urbanizados e cesta de materiais de construcao
(ou moédulos pré-fabricados); moradias populares e; iniciativas municipais para moradias
populares ou lotes urbanizados (Duarte, 2016).

Em consonancia a descentralizagdo da responsabilidade referente a habitacdo de

interesse social entre estados e municipios, somada a politica neoliberal e suas praticas de
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livre mercado e Estado Minimo, em obediéncia ao Consenso de Washington?, a atua¢do da
iniciativa privada na provisdo de habitacdo popular se intensifica, demonstrando que os
principios de mercado e suas agdes visando lucratividade sdo incompativeis ao atendimento
das camadas mais pobres da populacdo. O resultado, a principio, foi a construcao de
moradias que ndo poderiam ser pagas pela populagdo mais pobre, indicando a inadequagao
entre a oferta e a demanda do publico-alvo. Cerca de 200 mil unidades viabilizadas pelo
PAIH nao haviam sido vendidas, indicando a liberacao de recursos do FGTS sem licitacao,
culminando na paralizagdo de financiamentos com este recurso (Bonduki, 2001; Valenga,
2006; Duarte, 2016).

As moradias que estavam limitadas em seu custo, para que fossem passiveis de serem
adquiridas por familias de baixa renda, foram entdo oferecidas com péssima qualidade,
contemplando apenas o “nucleo central” da casa, cabendo ao comprador arcar com os custos
de ampliagdo e melhorias (Villa et al., 2015).

Em 1995, ja no governo de Fernando Henrique Cardoso, houve retomada parcial dos
financiamentos habitacionais com recursos do FGTS, apods anos de paralisacdo. A Politica
Nacional de Habitagdo, formulada em 1996, incorporou no discurso principios como
descentralizacdo, flexibilidade e reconhecimento da cidade ilegal e desenvolveu diversos
programas para diferentes faixas de renda, mas iremos focar nas habitagcdes voltadas as
faixas de renda mais baixas. Conforme descreve Shimbo (2010), os programas de moradia
voltados a populagdo com renda de até trés saldrios-minimos foram o Pro-Moradia, que
operava com recursos do FGTS e o Habitar Brasil, cuja fonte de recursos era Or¢amento
Geral da Unido (OGU). Estes programas seguiam uma logica parecida com o que havia sido
realizado até entdo: a politica habitacional era promovida pelos Estados € municipios, que
recebiam repasses de cada uma das fontes de financiamento mencionadas. Porém, em virtude
da Lei de Responsabilidade Fiscal, que exigia a adimpléncia dos municipios para a
concessao das verbas, o alcance dos programas foi pequeno.

Outro programa, o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), atendia familias
com renda mensal entre trés e seis salarios-minimos ¢ se tratava do arrendamento do imoével,

o que significa, basicamente, o pagamento de aluguéis ao proprietario do imdvel, uma vez

4 Conjunto de diretrizes formuladas por paises do norte global no final da década de 1980 para paises que
adotassem a abertura de mercado, em especial os paises latino-americanos endividados. As diretrizes
pregavam, no geral, a desregulamentacéo, a abertura comercial, a reducédo do papel do Estado e a disciplina
fiscal.
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que a posse do bem nao ¢ transferida ao morador. Ao final do contrato, o morador poderia
adquirir o imoével a um valor mais baixo, a depender da quantidade de aluguéis pagos ao
proprietario (Shimbo, 2010).

Shimbo (2010) ainda continua com outros dois programas, que, apesar de englobar a
populacdo com renda de trés salarios-minimos, era elastico o suficiente para atingir a
populagdo com renda de até doze salarios-minimos - sendo posteriormente aumentado para
vinte. Pela primeira vez, institui-se a modalidade de financiamento diretamente ao mutudrio
final, por meio do Programa Carta de Crédito, que utilizava recursos do FGTS e do SBPE, e
do Programa Apoio a Produgdo, com recursos advindos do FGTS, financiando diretamente
o produtor privado. Se a época do SFH o mercado imobilidrio conseguia acessar recursos do
SBPE, com a introducao desta modalidade de financiamento, este poderia acessar também
os recursos do FGTS. Para além disso, essa modalidade de financiamento também nao
atendeu as classes mais pobres da populagdo, concentrando sua atividade nos estratos rendas
médias.

Os dados revelam essa seletividade: entre 1995 e 2003, cerca de 79% dos recursos
federais destinados a habitacdo atenderam familias com renda acima de cinco salarios-
minimos, enquanto apenas 8,47% se destinaram a faixa de até trés salarios-minimos,
justamente onde se concentrava a maior parte do déficit quantitativo (Bonduki, 2001). Tal
cenario reforca a permanéncia de um padrdo histérico de atendimento privilegiado as
camadas médias, enquanto as familias mais pobres continuavam a recorrer a autoconstrugao
periférica e a solugdes habitacionais informais.

Insta mencionar a promulgacdo do Estatuto da Cidade, em 2001, ainda durante o
governo de Fernando Henrique Cardoso, que regulamentou os artigos referentes a politica
urbana constantes na Constitui¢do de 1988 e apresentou instrumentos que, teoricamente,
poderiam fazer valer a fun¢do social da propriedade (Bonduki, 2001).

Da extingao do BNH, em 1986, até a criagdo do Ministério das Cidades, em 2003, ja
no primeiro governo do presidente Luis Inicio Lula da Silva, a politica habitacional
brasileira fora gerida de forma fragmentada, apresentando baixo alcance. O novo 6rgao
centralizou a formulagdo e a coordenacdo das politicas urbanas, englobando as areas de
habitacdo, saneamento, mobilidade, planejamento territorial e a formulagdo da Politica
Nacional de Desenvolvimento Urbano (PNDU). Nesse mesmo ano, foi instituido o Conselho

Nacional das Cidades, com participagdo de representantes da sociedade civil, movimentos
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populares, governos locais e setor privado, ampliando formalmente o espago para
deliberacdo democratica sobre as politicas urbanas (Shimbo, 2010).

Essa nova institucionalidade permitiu a articulacao de estados e municipios junto da
PNDU para a elaboragdo do Plano Nacional de Habitacdo (PNH), divulgado em 2004. O

referido plano teria como bases:

O Sistema Nacional de Habitagdo, principal instrumento da PNH, estabelece as
bases do desenho institucional que se propde participativo e democratico; prevé a
integracdo entre os trés niveis de governo e com os agentes publicos e privados
envolvidos com a questdo; e define as regras que asseguram a articulagdo
financeira, de recursos onerosos € ndo onerosos, necessaria a implementagio da
Politica Nacional de Habita¢do. Inclui ainda a criagdo de dois subsistemas: o de
Habitagdo de Interesse Social e o de Habitagdo de Mercado (Brasil, 2004).

O Sistema de Habitagdo de Interesse Social (SNHIS), regulamentado por meio da
Lei n® 11.124, de 16 de junho de 2005, também criava o Fundo Nacional de Habitagdo de
Interesse Social (FNHIS), ampliando recursos federais, estaduais e municipais para a
promog¢ao de habitacdo de interesse social. O Ministério das Cidades, como 6rgdo gestor,
manteve, reformulou e instituiu novos programas habitacionais e diversificou as fontes de
recursos financeiros. Nao cabe aqui detalhar tais programas e as fontes de recursos, mas sim,
apresentar o que Shimbo (2011) identificou como contradicdo na proposta do Sistema de
Habitacdo de Interesse Social: a abertura para a atuacdo de agentes privados na provisao de
moradias em linhas de financiamento alimentadas por recursos do FGTS. Assim, a divisao
do Sistema Nacional de Habitagdo em Sistema Nacional de Habitagdao de Interesse Social e
Sistema Nacional de Habitagcdo de Mercado se dilui, uma vez que sua principal segmentacao
se dava na diferenciacdo das fontes de recursos.

O ano de 2009 marca a promulgacdo do Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV) através da Lei n° 11.977, de 07 de julho de 2009, que apresenta numerosas
emendas e alteragdes. Como ja se apresentava nos anos anteriores, ndo se poderia esperar
algo diferente de uma atuagdo marcada pela influéncia do setor privado. Criado no contexto
da crise financeira internacional de 2008, o programa surgiu na esteira do Programa de
Aceleragao do Crescimento (PAC), de 2008, com o setor da construgdo civil sendo
estratégico para a manutenc¢do do crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) e da geragao
de empregos. Mais do que uma politica social stricto sensu, o PMCMYV foi concebido no
gabinete da Casa Civil como uma politica econdmica anticiclica, articulando interesses do

Estado, do capital imobiliario e da industria da construgdo civil (Shimbo, 2010).
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A concepcao do PMCMYV permitiu a atuagdo do mercado imobiliario na provisao de
moradias para as familias com renda de até trés salarios-minimos (Faixa 1) e a facilitou para
as familias com renda entre trés e seis salarios-minimos (Faixa 2). As familias com renda de
até dez salarios-minimos (Faixa 3) ja eram e, portanto, continuaram a ser atendidas pela
iniciativa privada.

Entre as diferentes modalidades, segmentadas por faixas indicadas anteriormente,
dentre as quais hd que se mencionar também a Faixa 1,5, criada em 2016, as principais
mudangas sao na quantidade de subsidio oferecido, a porcentagem de renda que pode ser
comprometida com o financiamento, a taxa de juros aplicada e o modelo de comercializagdo
das unidades. No decorrer do trabalho, os detalhes referentes a Faixa 1, parte do objeto de
estudo, serdo explicitados. Contudo, a questdo mais importante a que se deve deter a atengdo
no momento ¢ o modus operandi do PMCMV para a viabilizagdo técnica das unidades
habitacionais. A Caixa Econdmica Federal (CEF) manteve-se como principal agente
operador dos financiamentos, enquanto construtoras ¢ incorporadoras privadas passaram a
deter papel central na concepgao e na execucao fisica das obras. Desde que cumprissem
requisitos basicos como, por exemplo, o terreno estar no perimetro urbano dos municipios
ou em zonas de expansao urbana e as unidades atenderem a areas minimas previstas, tanto
o projeto urbanistico quanto o projeto arquitetonico ficariam a cargo exclusivo da iniciativa
privada, devendo apenas passar por aprovagdo da CEF e dos 6rgdos municipais (Shimbo,
2010).

Ainda que o PMCMV tenha promovido um aumento sem precedentes na escala de
producdo de moradias no pais, tendo sido entregues mais de 5 milhdes de unidades
habitacionais (CMAP, 2020), o processo historico de beneficiamento da populagdo com
rendas mais altas, em detrimento da populagdo com renda de até 3 salarios-minimos, faixa
que concentra o maior déficit habitacional (FJP, 2013; 2015; 2016; 2018; 2021), se perpetua.
Entre os anos de 2009 € 2019, ano em que foi encerrado, junto do mandato de Michel Temer,
aproximadamente 70% da producao habitacional executada pelo PMCMYV se concentrou nas
faixas de renda superiores a 3 salarios-minimos, contra cerca de 30%, apenas, para a
populagdo mais pobre (CMAP, 2020).

Para além disso, o PMCMYV seguiu a tradi¢do histérica da producao habitacional
massiva em 4areas periféricas, reforcando a segregacdo socioespacial € o espraiamento
urbano. Conforme o Relatério de Avaliacdo do Programa Minha Casa Minha Vida, de 2020

(CMAP, 2020), as razdes apresentadas para tal fato seriam os altos precos dos terrenos
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localizados mais proéximos a malha urbana consolidada e a possibilidade de empreender
grandes projetos, com economia de escala, o que demanda vastas areas desocupadas. Dentre
as justificativas, ambas decorrem do fato do aliciamento das decisdes locacionais da politica
publica pelo mercado imobiliario, cabendo a administragdo publica apenas um parco
exercicio regulador e fiscalizador.

Assim, embora tenha representado um salto quantitativo na provisdo habitacional, o
PMCMV se configurou como um mecanismo de reproducdo de padrdes histdricos:
atendimento concentrado em segmentos acima da baixa renda, subordinacdo as logicas de
valorizacgao imobilidria e producdo de habitacdo em areas periféricas. O programa, portanto,
emerge como sintese das contradigdes estruturais que atravessam a politica habitacional
brasileira, reiterando que avancos quantitativos, por si s6, ndo garantem transformacdes

qualitativas no direito a cidade.

Mosaico 6: Conjuntos Habitacionais viabilizados pelo PMCMYV, em meados dos anos 2010.

Imagem 1: Vista aérea dos Conjuntos Habitacionais Viver Melhor 1 ¢ 2, em Manaus, AM. Juntos, somam
8.895 apartamentos. Fonte: O Globo/ Defensoria Publica do Amazonas.

Imagem 2: Vista aérea do Conjunto Habitacional Aluizio Campos, em Campina Grande, PB, com 4.100
unidades habitacionais. Fonte: Prefeitura de Campina Grande.

Por fim, se durante o plano nacional de habitacdo viabilizado pela dupla
COHAB/BNH, a habitacdo de interesse social significava a redu¢do do custo da cesta de
consumo do trabalhador, onde o Estado cumpria seu papel para viabilizar o desenvolvimento
da industria nacional, de forma a reduzir o peso do salario no custo da produgado e garantir a
reproducdao da for¢a de trabalho, cooptando o discurso ideoldgico da casa propria, a
habitacdo no PMCMYV tem seu significado atualizado, em consonancia a politica neoliberal
da qual nasce, passando a integrar o circuito de valorizacdo do capital ficticio ou
especulativo, tanto das proprias construtoras e incorporadoras de capital aberto, com agdes
em bolsas de valores, quanto dos proprietarios fundiarios. O significado da habitacdo de
interesse social se atualiza, mas ainda alicia a ideologia da casa propria e, assim como o

proprio espago urbano, continua subordinada aos interesses do capital.
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3 UBERLANDIA: ORIGENS, EXPANSAO E FRAGMENTACAO DO
ESPACO

3.1 Origens da producao do espaco urbano em Uberlandia

A cidade de Uberlandia, no estado de Minas Gerais, estd localizada na Regido
Intermediaria de Uberlandia (IBGE, 2024) e na Mesorregido do Triangulo Mineiro e Alto
Paranaiba, conforme classificacdo dada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE, 2022). Conforme levantado pelo Censo Brasileiro de 2022, a populagao residente na
cidade ¢ de 713.224 habitantes, tendo sido projetada uma populagdo de 754.954 habitantes
para o ano de 2024. No ano de 2010, a populacdo de Uberlandia era 604.013 habitantes, o
que representa um acréscimo populacional de 18% em 12 anos, muito superior & média do
acréscimo populacional brasileiro que, no mesmo periodo, foi de 6,4% (IBGE, 2012, 2023).

A cidade ¢ cruzada por importantes rodovias federais e estaduais, tais como a
rodovia BR-050, que conecta a capital federal, Brasilia, a cidade de Santos, no estado de Sao
Paulo. Além desta, ¢ possivel citar a rodovia BR-365 que, mediante suas conexdes com
outras rodovias, permite a ligacdo entre as regides Centro-Oeste ¢ Nordeste do pais. A
Ferrovia Centro-Atlantica (FCA) também cruza o municipio de Uberlandia, estabelecendo
ligacdes entre o estado de Sao Paulo e Goids. O municipio também conta com um aeroporto
de cargas e de voos domésticos, que passa, atualmente, por reforma e ampliagdo, com a

entrega das obras prevista para 2026 (Uberlandia, 2025).
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Mapa 1: Localizagdo geografica do municipio de Uberlandia, rodovias, ferrovias e aeroportos.

LOCALIZAGAO DO MUNICIPIO DE UBERLANDIA, ESTADO DE MINAS GERAIS, BRASIL
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Muito se fala da localizagdo geografica privilegiada do municipio de Uberlandia.

Contudo, referido privilégio foi forjado pelas elites uberlandenses desde o final do século

XIX, uma vez que de nada adiantaria o potencial locacional sem as devidas conexdes. Em

1895, a estrada de ferro da entdo Companhia Mogiana ¢ implantada em Uberlandia, mediante

alteragcdo do projeto original da ferrovia, intermediado junto ao presidente da Companhia

Mogiana pelo Coronel José Tedfilo Carneiro, empresario da cidade (Soares, 1988).

Ja em 1909 ¢ construida a ponte Afonso Pena sobre o Rio Paranaiba, as expensas da

Uniao, conectando os municipios de Itumbiara (GO) e Centralina (MG) (Soares et al, 2010),

ou seja, possibilitando a penetragdo ao sul goiano, o que impulsionou a implantacdao do

terceiro e fundamental elemento para a inser¢do de Uberldndia na economia nacional: as

rodovias. Outro empresario uberlandense, Fernando Vilela de Andrade, inicia em 1912 a

constru¢do de uma rodovia com extensao de 100 km que, posteriormente, passa a compor

na rodovia BR-365, o trecho entre Uberlandia e Monte Alegre (Soares, 1988).
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No mesmo periodo, Fernando Vilela de Andrade e seu socio, Ignacio Paes Leme,
criam a Companhia Mineira de Auto-Viagao Intermunicipal, que realizava, com automoveis
e caminhoes particulares, o transporte de pessoas e mercadorias na regiao (Soares, 1988)
(Soares et al, 2010). Assim, Uberlandia cria as condi¢des para a acumulacao e reprodugao
do capital e se insere na economia nacional.

Junto a isso, havia a presenca de algumas pequenas industrias ligadas a producao
rural, e este conjunto se tornou atrativo a populagdo em busca de emprego. Assim, com o
aumento do numero de habitantes, o poder publico precisou intervir na provisao de
infraestrutura urbana e de servicos, com a construgdo de “escola publica, estagdo telegrafica,
praca publica, abastecimento de agua potavel, calcamento da avenida comercial” (Soares,
1988).

Como a referida infraestrutura foi implantada de forma concentrada junto ao nucleo
central da cidade, os efeitos foram semelhantes aos das outras cidades abordadas na subsecao
2.1.4: no inicio do século XX, o centro de Uberlandia passou a ser ocupado pelas residéncias
da elite, acompanhadas de alguns estabelecimentos voltados ao comércio e aos servicos,
enquanto a populacdo mais pobre foi progressivamente expulsa da area, ocupando regides
mais afastadas. Em consequéncia, a cidade se expande horizontalmente.

Neste ponto, cabe ressaltar o papel da Igreja Catolica na provisao de habitagdo dos
trabalhadores, em especial da populacdo negra recém liberta da escravizagdo. Em 1883
foram doados 12 alqueires de terras ao Patrimonio da Nossa Senhora da Abadia (Soares,
1988), correspondendo, aproximadamente, ao atual bairro Patrim6nio. Assim como no caso
da cidade de Ribeirdo Preto (SP), os terrenos eram cedidos via contrato de enfiteuse e neles,
a populacdo ex-escravizada construia sua morada de forma rustica. L4 estabelecidos,
trabalhavam de forma assalariada nas fazendas proximas ou cultivavam lavouras de
subsisténcia (Soares, 1988).

Se em 1888 a entdo Freguesia de Sao Pedro de Uberabinha se eleva a categoria de
municipio, em 1929 ela passa a se chamar, oficialmente, Uberlandia. Neste entretempo, entre
1907 e 1908, ¢ proposto pela gestdo publica um plano urbanistico, de tragado ortogonal, que
visava transferir o centro comercial, até entdo localizado no nticleo primaz de Uberlandia, o
Fundinho, para um novo local, mais préximo a estacao ferroviaria, induzindo o crescimento
da cidade para tal vetor. A consequéncia, novamente, ¢ a exclusao da populagao trabalhadora

e de baixa renda da 4rea, dando lugar a mansdes e sobrados (Soares et al, 2010).

66



Com o novo impulso econdmico nacional em meados da década de 1920, a cidade
de Uberlandia recebe algumas industrias voltadas ao setor agricola, localizadas junto as
saidas da cidade, para facilitar o escoamento da produ¢ao, bem como uma industria de maior
porte voltada a fabricacao de tecidos, instalada junto a linha férrea (Soares, 1988). Nessas
circunstancias, Uberlandia passa a atrair populacdo em busca de oportunidades de emprego,
e, em consequéncia, o déficit habitacional junto a populagdo trabalhadora se torna
preocupante. Somando a questdo da falta de moradia para a classe mais desfavorecida ao
plano urbanistico implantado, a necessidade de incorporar areas até entdo agricolas a malha

urbana torna-se latente (Soares et al, 2010).

Mosaico 7: Vistas de Uberabinha, na década de 1920.

Imagem 1: Vista parcial da cidade. Em primeiro plano esta o bairro Patriménio. Em segundo plano, do lado
direito, o atual bairro Fundinho e lado esquerdo, o bairro Tabajaras. [192?7]. Fonte: Arquivo Publico de
Uberlandia. Oswaldo Naghettini.

Imagem 2: Vista parcial da cidade. Ao fundo esta a Vila Martins. [192?]. Fonte: Arquivo Publico de
Uberlandia. Roberto Cordeiro.

Em um primeiro momento, a fabrica de tecidos, a Companhia Mogiana e o
Frigorifico Omega, responsavel pela producio de charque que abastecia mercados do
Sudeste ¢ do Nordeste, procederam a construgdo de casas para aluguel voltadas aos
trabalhadores de suas empresas. Tais residéncias, apesar de rudimentares, representavam
seguranga ao operario, ao passo que, para os empresarios, eram uma maneira de fixar,
controlar a mao-de-obra e reduzir o peso do valor da moradia na cesta de produtos do
trabalhador, possibilitando a reducao dos salarios. Junto do Patrimonio da Nossa Senhora da
Abadia, as areas proximas as industrias e, consequentemente a linha férrea - mas “ap6s” a
ela, uma vez que o outro lado fazia parte do plano urbanistico e se constituia como o “novo
centro” - se tornaram os locais de moradia da classe trabalhadora e, nao por coincidéncia, os
suburbios da cidade (Soares, 1988).

Neste processo de expansdo urbana, um agente se destaca pela importancia de sua

participagdo: a empresa imobilidria. Sua atuag¢do ndo seguiu planos urbanos e muito menos
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uma ocupagao que procurasse ocupar areas vazias antes de avangar para mais longe. A Unica
logica seguida era a da especulacdo urbana, sendo escolhidas areas que poderiam ser
comercializadas facilmente, independentemente da provisdo de infraestruturas e de sua
localizagdo (Soares et al, 2010).

Ademais, o poder publico ndo exercia controle sobre a abertura de novos
loteamentos, uma vez que, em alguns casos, os proprietarios fundiarios eram também a elite
politica de Uberlandia, como € o caso da primeira empresa imobiliaria da cidade, a Empresa
Uberlandense de Imoveis, de propriedade do empresario Tubal Vilela da Silva, que veio a
eleger-se prefeito de Uberlandia em 1950. Seus loteamentos eram voltados a classe
trabalhadora, viabilizando a compra de lotes e de casas por meio de financiamento, a pregos
relativamente baixos (Soares, 1988).

Do primeiro plano urbano para Uberlandia, de 1908, até os anos de 1940, foram
implementados outros 18 loteamentos, que seguiram duas tendéncias principais: a primeira,
uma concentragdo junto ao centro comercial e a segunda, na dire¢ao norte, acompanhando o
tracado da linha férrea (Consorcio Cidadania, 2024).

A partir dos anos de 1940 o cenario econdmico nacional se reflete na cidade de
Uberlandia, com a intensificagdo e diversificagdo da industrializa¢do, a modernizagdo da
agricultura, as melhorias nas estradas de rodagem, que confirmam a vocagao atacadista e de
logistica da cidade, bem como a constru¢do e a transferéncia da capital nacional para
Brasilia, aportam a Uberlandia novas dindmicas sociais e econdmicas que se materializam
no espago urbano.

O poder publico, alinhado a politica nacional, proporciona melhoramentos a
infraestrutura de transportes tanto dentro do municipio como em escala intermunicipal
voltada para o escoamento de mercadorias, realiza melhoramentos na rede de distribui¢ao
de 4gua e coleta de esgoto, a fim de transformar a cidade em um centro apto a receber a
entrada de novos capitais, sua acumulacao e expansao, o que, de fato, acontece. Junto a isso,

verifica-se um salto populacional na cidade de Uberlandia.
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Tabela 3: Populacio total, urbana e rural e porcentagens da populagdo urbana e da populagdo rural relativas a
populagdo total - Uberlandia (MG) - 1940 a 1970.

Pop. urbana Pop. rural
ANO TOTAL URBANA relativa a pop. RURAL relativa a pop.
total V) total M)
1940 42.179 22,123 ® 52,5% 20.059 47,5%
1950 54.984 33.799 65,1% 19.185 34,9%
1960 88.282 71.717 81,2% 16.565 18,8%
1970 124.706 111.466 89,4% 13,240 10,6%

(A): Célculo realizado pela autora utilizando os niimeros absolutos disponiveis. Arredondamento para uma
casa decimal.

(B): O Censo Demografico de 1940 separou a populagdo total em populagdo urbana, suburbana e rural. O
numero apresentado nesta tabela refere-se a soma da populacdo urbana e suburbana, uma vez que a metodologia
utilizada pelo Censo Demografico de 1940 informa que classificagdo "suburbana” visa reconhecer “a situagao
dos nucleos que sdo sedes administrativas e deveriam ser, de fato, aglomerados urbanos de alguma
importancia” (IBGE, 1950).

Fonte: Censo Demografico de 1940 (IBGE, 1950) e Anuario Estatistico de Minas Gerais (Minas Gerais, 1982).
Elaborada pela autora.

Assim, observa-se que no prazo de 30 anos, a populagdo total de Uberlandia ¢
triplicada, ao passo que, dessa populagdo, a parcela residente na area urbana é multiplica por
5. Tratando em porcentagens, a populagdo total da cidade cresce cerca de 195% e a
populagio urbana cresce aproximadamente 400%. E possivel perceber também a queda na
participagdo da populacao rural no total dos moradores da cidade, indicando a migragao
campo-cidade, decorrente da mecanizacdo da producdo agricola. Mas apenas isso nao
explica o aumento populacional nas propor¢des encontradas: Uberlandia se torna um polo
de atragdo das migragdes internas, principalmente de uma populagdo em busca de
oportunidades de trabalho.

Com uma dindmica semelhante a apontada no cendrio nacional, o crescimento
populacional em Uberlandia incorre na maior procura por residéncias de aluguel, o que
pressiona os valores destes para cima. A classe operaria, que até entdo conseguia arcar com
essa despesa, passa a ter uma maior porcentagem de seu saldrio comprometido com a
moradia, culminando na expulsdo dessa populagcdo. Soma-se a isso, um maior contingente
populacional em condi¢do economica semelhante, sem poder econémico tanto para arcar
com os valores do aluguel quanto como para comprar os lotes nos parcelamentos realizados
pelas empresas imobilidrias em 4areas mais proximas aos seus locais de trabalho. A eles
relegaram-se os loteamentos irregulares e clandestinos, os loteamentos sem a minima

provisao de infraestrutura e as ocupagdes e favelas.
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Enquanto isso, as empresas imobilidrias continuavam a implantacdo de novos
loteamentos seguindo a ldgica especulativa. Nos anos de 1950 a mancha urbana se amplia
de forma mais homogénea, mas longe de viabilizar o acesso a moradia para a classe
trabalhadora (Consorcio Cidadania, 2024).

Além disso, nos anos de 1950 ocorre a elaboragao do Plano de Urbanizagdo da
Cidade de Uberlandia, com propostas voltadas a ampliagdo e melhoria da malha viéria,
arborizagdo, iluminagdo publica e zoneamento, que visava retirar a linha férrea e a estacao
da regido central. Percebe-se com isso, que as medidas do plano se voltavam para o controle
dos diversos grupos sociais que se apropriavam do espago urbano, de forma a garantir o tdo
buscado progresso que a politica nacional desenvolvimentista pregava. Além disso, nao
foram contempladas medidas que regulassem a abertura de novos loteamentos e muito

menos a provisdo de habitacdo as classes economicamente vulneraveis (Silva, 2014a).

Mosaico 8: Estagdo Mogiana e vista da cidade. Décadas de 1940 e 1950. Uberlandia, MG.

Imagem 1: Prédio da Estacdo Mogiana em Uberlandia ainda localizada no centro da cidade, onde atualmente
se localiza a Praga Sérgio Pacheco. [194?]. Fonte: Arquivo Publico de Uberlandia.

Imagem 2: Vista aérea parcial da cidade. Em primeiro plano, o bairro Bom Jesus e a linha de ferro da Ferrovia
Mogiana. Em segundo plano, a direita o bairro Martins e a esquerda, o bairro Aparecida. [195?]. Fonte: Arquivo
Publico de Uberlandia. Oswaldo Naghettini.

A — pouca - producdo de habitacdo de interesse social na cidade de Uberlandia no
periodo se dé através da Fundagdo Casa Popular (FCP). Em 1954 sdo entregues 50 casas em
um conjunto habitacional localizado no bairro Patrimonio. Outro conjunto habitacional,
também distante do centro comercial, denominado Nucleo JK, é construido no ano de 1957,
com 80 casas, mas € entregue apenas em 1959, devido a auséncia de 4gua encanada e apenas
em 1961 foi instalada energia elétrica. (Soares, 1988). Ainda que as localizag¢des distantes
da area central ndo se justificassem pela dificuldade na provisdo de infraestrutura urbana e
pela existéncia de areas em desuso mais proximas ao centro, elas se justificavam a medida
em que a producdo do espaco urbano seguia o modelo capitalista — e patrimonialista: um

novo loteamento provido de infraestrutura atraia outros empreendimentos que se
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aproveitariam da extensdo dos servigos publicos, além de criar nticleos de glebas de terras
em reserva voltadas a valorizagao fundiaria.

A década formada entre os anos de 1960 e 1970 marcou uma acentuada expansao da
mancha urbana de Uberlandia, que contava, ao final dela, com cerca de 50 loteamentos,
afastados da 4area central e conformando grandes vazios urbanos. E necessario pontuar que
a falta de moradia para a populagdo trabalhadora nio se tratava de auséncia de espagos a
serem habitados. Conforme Soares (1988), para o ano de 1966, considerado uma populagao
de 95.570 habitantes em Uberlandia e uma razdo de ocupagdo de cinco pessoas por lote, o
total de lotes vagos no municipio seria de 43.063, ou seja, 69% dos lotes da cidade estariam
vazios.

A expansao para o setor leste neste periodo € marcante, tendo sido aprovados nessa
década os loteamentos Santa Monica, Segismundo Pereira e Tibery, por exemplo (Silva,
2014a). Apenas o ano de 1966 conta com a aprovagio de 8 novos loteamentos. E possivel
verificar que tal expansao foi orientada, uma vez que o local escolhido para a implantagdo
da Universidade de Uberlandia (UFU), que remonta ainda dos anos de 1950 - com cursos
isolados e ainda com outra denominagdo -, foi justamente o bairro Santa Mdnica. Outro
equipamento importante, o Parque Sabid, teve sua area reservada ainda em 1971, idealizado
pelo entdo prefeito Virgilio Galassi (Batista, 2018).

Essas informacgdes, somadas com o fato de que um dos proprietarios do terreno no
qual se empreendeu o loteamento Santa Monica era o entdo prefeito do municipio (Soares,
1988), nos coloca em uma posi¢do em que mencionar que a producao do espago urbano na
cidade de Uberlandia se d4 de forma “cadtica” e “desordenada” nos obriga sempre a
relembrar que a desordem e o caos sdao sentidos, principalmente, pela populagdao de baixa
renda, que tem o seu direito & moradia cerceado e se acumula em favelas cada vez mais
numerosas. Ao perpetuar o fazer urbano patrimonialista, no qual se utiliza do poder publico
para satisfazer interesses privados, ¢ possivel tracar uma logica clara no crescimento da
mancha urbana uberlandense: ela se da de forma a atender aos interesses do capital por meio

da utilizagdo da méaquina publica na viabilizacdo de vontades particulares.
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Mapa 2: Desenvolvimento da malha urbana de Uberlandia com evolug@o dos loteamentos. Localizagdo das habitacdes de interesse social. 1927 — 1969. Uberlandia, MG.
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3.2 Crescimento e periferizacdo: as dinimicas urbanas em Uberlindia de 1970 a

2010.

O periodo compreendido entre 1970 e 2010 foi decisivo para a conformagdo do
espaco urbano de Uberlandia, uma vez que nele se acentuaram tanto o crescimento
populacional quanto a expansao territorial da cidade. Inserida na rede urbana brasileira como
cidade média, Uberlandia experimentou um processo de integracao cada vez mais intensa as
dinamicas do capital industrial e imobiliario, o que se refletiu diretamente em sua estrutura
urbana. O aumento da populagdo, aliado a intensificacdo da industrializagdo e a valorizacao
do setor de servigos, impulsionou novas formas de uso e ocupacdo do solo, redefinindo os
limites da cidade e ampliando a pressao sobre as areas periféricas.

Ao longo das décadas, a cidade passou a ser marcada por um duplo movimento: de
um lado, a expansdo fisica e econdomica, com forte protagonismo do capital privado na
produgdo de loteamentos e conjuntos habitacionais; de outro, o aprofundamento da
segregacdo socioespacial, que relegava a periferia as camadas populares e a habitacdo de
interesse social. A atuacdo do Estado, ainda que presente em politicas urbanas e
habitacionais, mostrou-se frequentemente subordinada as demandas do mercado,
contribuindo para consolidar a logica de periferizacdo. Essa dindmica revela o quanto a
produgdo do espaco urbano em Uberlandia esteve articulada a interesses de acumulagao de
capital, reforcando padrdes de desigualdade ja presentes em outras cidades brasileiras.

A divisdo em duas subse¢des busca justamente explicitar as nuances desse processo.
Enquanto o primeiro periodo foi marcado pela expansdo demografica e pela intensificacao
da ocupacdo periférica, o segundo traz a tona a emergéncia de uma fragmentacao urbana
mais evidente, em que a regulacdo do espago passa a se articular a estratégias de valorizagao
e de controle territorial. Essa organizagdo permite compreender como Uberldndia se
consolidou como cidade média inserida na logica capitalista de urbanizagdo, ao mesmo

tempo em que aprofundou as contradigdes de seu espago urbano.

3.2.1 Osanos de 1970 a 1990: a cidade e o capital se expandem

As relacdes capitalistas de producdo se materializam entdo no espaco urbano
uberlandense, evidenciando contradig¢des sociais, proprias do sistema e necessarias para que

este siga funcionando. Conforme elaborado no subcapitulo 2.1.3, o avango do
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desenvolvimento do modo de produgdo capitalista implica em uma maior divisdo técnica e
social do trabalho, sendo a primeira aquela percebida, por exemplo, na divisdo das etapas de
producao, visando uma maior produtividade e a segunda ¢ derivada da especializagao das
atividades produtivas, que também visa o aumento da produtividade pela mencionada
especializacdo, gerando uma espécie de hierarquia social do processo produtivo. Essa
hierarquizagdo nao se limita ao local de producdo, penetrando em todos os aspectos da
sociedade, inclusive na producao do espago urbano.

A partir da década de 1970, com uma maior integragdo brasileira — e uberlandense —
com o capitalismo mundial, as contradi¢des socioecondmicas se exacerbam e, ainda que o
poder publico de Uberlandia tentasse, via obras de embelezamento da cidade e criagao de
institui¢des para mascarar a pobreza urbana, a piora das condigdes de vida da classe
trabalhadora, sendo a moradia o enfoque do presente trabalho, aprofundava-se em tal
velocidade que o pretendido mascaramento ja ndo conseguia mais acompanhar. O
crescimento de favelas ao longo das rodovias na entrada da cidade, bem como a ocupagio
periférica informal aumentava, por decisdes econdmicas feitas pelas proprias elites e pelo
poder publico de Uberlandia, sem, obviamente, calcular os impactos sociais de tais decisdes.

Ainda na década de 1960, por iniciativa local, foi projetada a implantacdo de uma
cidade industrial, no setor norte da cidade. J4 na década de 1970, o governo do estado de
Minas Gerais implementa em Uberlandia a Companhia de Distritos Industriais (CDI). A
CDI, diferentemente do que ocorria antes de sua implantagdo, passava a exigir o
cumprimento de normas de ocupacdo e de aprovacdo, de forma que a ocupagdo do setor se
torna um pouco mais organizada em comparacao a década anterior (Soares, 1988). Para que
o distrito industrial fosse entdo utilizado, colocando Uberlandia pari passu a politica de
industrializacdo de ambito nacional, a cidade deveria apresentar-se atrativa para o ramo
industrial. Assim, munidos das melhores narrativas, os empresarios uberlandenses buscaram
ativamente industrias interessadas em se instalarem na cidade e, com o auxilio do poder
publico na forma de beneficios fiscais, por exemplo, a empreitada ¢ bem-sucedida (Soares,
1988).

O distrito industrial induz o crescimento da cidade para o Setor Norte, atraindo
comeércios, servigos, a implantagao de um ramal ferroviario e novos loteamentos, como o
Jardim Umuarama e o Maravilha em 1966, o loteamento Jacob em 1976 e o loteamento
Nossa Senhora das Gragas em 1984 (SEPLAN, 2026). A transferéncia da estagdo rodoviaria

em 1971 para a 4rea do bairro Custodio Pereira permitiu a conexao entre o centro € 0s novos
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loteamentos ao norte através do prolongamento viario da Avenida Afonso Pena, Avenida
Jodo Pinheiro e Avenida Cipriano Del Favero (Silva, 2014a).

Soma-se a isso a tecnologia aplicada ao campo, que também diversifica a producao
agricola no cerrado e a ampliacao e diversificacdo do comércio, com destaque para o setor
atacadista e de distribui¢do, e dos servigos, que, se somados, empregam mais pessoas do que
o setor industrial em Uberlandia no periodo abordado (Soares, 1988) (Soares et al, 2010).

O espago para a acumulacao capitalista estava formado em Uberlandia e isso atraia
cada vez mais trabalhadores. Com uma taxa de crescimento ainda muito acentuada em razao
da migragdo, com populagdo advinda tanto do estado de Minas Gerais quanto do sudeste
goiano ¢ da regido Nordeste (Soares, 1988), além da migrac¢ao rural-urbana, observada na
Tabela 4 pela queda acentuada da populacdo rural em relacdo ao total da populagdo,
Uberlandia apresenta um aumento populacional de, aproximadamente, 195% do ano de 1970
para o ano de 1991°, ou seja, a populagdo praticamente dobra em um periodo de 21 anos.
Em relacdo a populagdo urbana, o aumento percentual é de 221%.

Tabela 4: Populacio total, urbana e rural e porcentagens da populagdo urbana e da populagdo rural relativas a
populagdo total - Uberlandia (MG) - 1970 a 1991.

Pop. urbana Pop. rural
ANO TOTAL URBANA relativa a pop. RURAL relativa a pop.
total W total W
1970 124.706 111.466 89,4% 13.240 10,6%
1980 240.961 231.598 96,1% 9.363 3,9%
1991 367.061 358.165 97,6% 8.896 2,4%

(A): Célculo realizado pela autora utilizando os numeros absolutos disponiveis. Arredondamento para uma
casa decimal.

Fonte: Anuario Estatistico de Minas Gerais: 1982 (Minas Gerais, 1982). Anuario Estatistico de Minas Gerais:
1990/1993 (FJP, 1994). Elaborada pela autora.

Como o fendmeno capitalista de exacerbacdo das desigualdades sociais ndo era, de
forma alguma, exclusivo da cidade de Uberlandia, o Programa Nacional de Habitagao
(PLANHAB), viabilizado pelo Banco Nacional de Habitacdo (BNH), aparece como
contrapartida estatal ao esfor¢co econdomico privado para o desenvolvimento do pais, uma vez
que a moradia ¢ o fator primordial para a reproducao da forga de trabalho, ao mesmo tempo
em que deve ter um prego que ndo onere a folha de pagamento, permitindo assim uma maior

obtenc¢do de mais-valia, como ja tratado em detalhes na secao 2, assim como o PLANHAB.

5 O Censo Demografico ndo foi realizado no ano de 1990, mas sim, em 1991.
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De acordo com levantamento realizado pela FJP (1980), a Prefeitura Municipal de
Uberlandia indicou que a demanda correspondente ao nimero de inscrigdes na COHAB era
de 14.000 familias e a distribuicdo das unidades deveria seguir os critérios de “tempo de
permanéncia na cidade, namero de filhos e funcionario publico” (FJP, 1980).

O primeiro conjunto habitacional financiado pelo BNH, por intermédio da COHAB,
voltado para a populagdo com as menores faixas de renda dentro da divisdo realizada no
PLANHAB, foi aprovado junto ao municipio no ano de 1968, contando com cerca de 300
residéncias e localizava-se no Setor Norte, proximo a ainda denominada cidade industrial,
tanto que referido conjunto recebeu o nome de Conjunto Habitacional das Industrias
(SEPLAN, 2025).

Uberlandia aprova, em 1978, as primeiras duas etapas do maior conjunto habitacional
a ser viabilizado pela COHAB, 14 anos ap06s a criagdo de PLANHAB e do BNH e 10 anos
apods o primeiro conjunto da cidade: o Conjunto Habitacional Luizote de Freitas. Localizado
no entdo extremo oeste da cidade de Uberlandia (Mapa 3), o Conjunto Habitacional Luizote
de Freitas foi implantado em 6 fases, tendo sido a ultima aprovada junto a administracdo
publica em 1997 (SEPLAN, 2026) e, ao todo, soma 4.234 lotes (SEPLAN, 2025). No inicio
de sua implantagdo, a area do conjunto assemelhava-se mais como uma “nova cidade”, dada
a auséncia de ocupag¢do urbana contigua ao seu territorio.

Mosaico 9: Estagdo ferroviaria e Conjunto Habitacional Luizote de Freitas. Décadas de 1970 e 1980.
Uberlandia, MG.

...........

Imagem 1: Vista aérea parcial da cidade. Em primeiro plano, a Estagdo Rodoviaria inaugurada em 1976 no
bairro Martins, na gestdo do prefeito Renato de Freitas. [1977?]. Fonte: Arquivo Publico de Uberlandia. Oswaldo
Naghettini.

Imagem 2: Vista aérea do Conjunto Habitacional Luizote de Freitas [198?]. Fonte: Arquivo Publico de
Uberlandia. Oswaldo Naghettini.

Os grandes conjuntos habitacionais viabilizados pela dupla BNH/COHAB foram

fundamentais para a manuten¢do do poder politico, manifestado na reeleicao de prefeitos,
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ndo apenas na cidade de Uberlandia, mas também em outras cidades de mesmo porte, como
¢ o caso de Ribeirdo Preto, tratada na subse¢do 2.1.4. No caso de Uberlandia, a manutencao
do poder se apresenta na eleicao e reeleicdo de Virgilio Galassi, que entre os anos de 1971 a
2000, governou a cidade por praticamente a metade do periodo, a saber, 14 anos, em quatro
diferentes mandatos. Tais reiteradas reelei¢des dao a elite politica o poder de escolha de
novas localizagdes de habitagdes de interesse social, seja em beneficio proprio ou de
terceiros, mas nunca em beneficio da populacao de baixa renda.

Outros conjuntos habitacionais sao viabilizados pela COHAB no municipio de
Uberlandia, mas nenhum deles possui a expressividade em numero de moradias como o
Conjunto Habitacional Luizote de Freitas. No ano de 1979 (SEPLAN, 2026) a
municipalidade aprova os conjuntos habitacionais Segismundo Pereira, com 1060 lotes e
Santa Luzia, com 805 lotes, ambos localizados no Setor Leste.

Trés outros conjuntos habitacionais, além do conjunto pioneiro de 1968, localizam-
se no Setor Norte, mais proximos ao distrito industrial. Os dois primeiros a serem aprovados
datam de 1981 (SEPLAN, 2026), sendo o Cruzeiro do Sul, que, dentre os trés, ¢ o mais
proximo ao distrito industrial e, ndo apenas isso, localiza-se junto a 4rea que primeiro se
consolidou com industrias. Contudo, o nimero de lotes ¢ de apenas 280 (SEPLAN, 2025).
O outro conjunto habitacional datado de 1981 ¢ o Residencial Liberdade, com 754 lotes
(SEPLAN, 2025), localizado relativamente proximo ao distrito industrial, mas sem ocupagao
urbana contigua a época de sua implantacdo. O terceiro e Ultimo conjunto habitacional,
denominado Residencial Dona Maria Rezende, viabilizado pela COHAB e localizado no
Setor Norte, foi aprovado junto a administragao publica em 1996 (SEPLAN, 2026) e conta
com 865 lotes (SEPLAN, 2025). Referido conjunto localiza-se préximo ao distrito industrial,
mas ¢ separado dele por um curso d’4dgua e sua area de preservagdo permanente. As duas
transposigdes que dao acesso ao distrito industrial, localizam-se, em média, a um quildémetro

de distancia do conjunto.
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Mapa 3: Desenvolvimento da malha urbana de Uberlandia com evolugido dos loteamentos. Localizagdo das habitagdes de interesse social. 1970 — 1980. Uberlandia, MG.
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Observa-se entdo que a divisdo técnica e social do trabalho estd representada no
espaco urbano de Uberlandia como segregacdo socioespacial: a classe trabalhadora
destinam-se area periféricas, ainda nao integradas a ocupacdo urbana consolidada.
Segregados, ¢ possivel exercer o controle politico e social sobre a classe trabalhadora,
negando-lhes o direito a cidade. Além disso, tais “ilhas” habitacionais serviam para valorizar
a terra urbana reservada estrategicamente junto a elas. Cabe ressaltar ainda que a populagao
atendida pela COHAB era aquela empregada formalmente, com predominancia de familias
com rendas mensais de 3 a 5 salarios-minimos. Assim, “haveriam ainda 15.979 familias com
rendimentos inferiores a 3 salarios [minimos], cujas necessidades ndo sdo conhecidas
integralmente” (FJP, 1980). A propria FJP (1980) conclui que a parcela da populagdo sem
poder aquisitivo para arcar tanto com o financiamento da casa propria quanto com os valores
dos aluguéis buscou “solucdo para suas necessidades habitacionais nos assentamentos
informais periféricos” (FJP, 1980).

Na pesquisa realizada pela FJP (1980) ja se observa no inicio da década de 1980 o
que se cristalizaria décadas a frente: a concentragao da populagdo de alta renda tendendo ao
setor sul da cidade, compreendendo parte da regido central, que passa por um processo de
verticalizagdo desde meados de 1950 (Soares, 1995) e encaminha-se em direcdo aos vales
do Rio Uberabinha e do Corrego Jatai, para os loteamentos Altamira II, aprovado em 1973,
Morada da Colina, aprovado em 1979, Jardim Karaiba, aprovado em 1980 e Cidade Jardim,
aprovado entre 1978 e 1981 (SEPLAN, 2026).

A pesquisa prossegue indicando que a localizag¢do da classe média se da junto a area
central; proximo ao que denomina de “subcentro da Avenida Vasconcelos Costa” — entre o
bairro Martins e Osvaldo Rezende — e; junto ao setor atacadista da Avenida Floriano Peixoto,
desde o seu inicio, na 4rea central, prolongando-se até a BR-452. E importante mencionar
que estes dois ultimos locais onde se concentrava a classe média uberlandense receberam,
ainda na década de 1960, centros comerciais — chamados de shopping-centers -, com cerca
de 150 lojas cada (Soares, 1995). J4 as classes baixa e média baixa, conforme mencionado
anteriormente, localizam-se tanto na periferia imediata a ocupagdo urbana consolidada
quanto na periferia ainda mais externa, separada por faixas descontinuas de glebas de terras
desocupadas (FJP, 1980).

E importante destacar o ano de 1979 no que tange a regulamentagéo do parcelamento
do solo urbano, via promulgacao da Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Esta

lei passou a exigir que os novos loteamentos fossem dotados de sistemas de circulagdo,
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equipamentos urbanos e comunitdrios e espacos livres para uso publico. Além disso,
determina a necessidade de apresentacao do projeto urbanistico do loteamento, do memorial
descritivo e cronograma de execucgdo das obras, que ndo deveria ultrapassar quatro anos, a
administracao publica municipal (Brasil, 1979). Tais exigéncias tendem a profissionalizar o
processo de parcelamento do solo urbano, o que ndo significa que isto tenha feito diminuir
o ritmo da expansdo urbana na cidade de Uberlandia.

Durante o mandato do prefeito Zaire Rezende, de 1983 a 1988, houve uma tentativa
de conter a especulagdo imobilidria desenfreada e orientadora da producao do espaco urbano
de Uberlandia com a implantagao do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) progressivo,
que previa o aumento anual da aliquota do IPTU para terrenos vagos ¢ a diferenciagdo da
aliquota cobrada de edificagdes conforme sua localizagdao, que estaria definida em zonas
socioeconomicas e pela Lei de Uso e Ocupacdo do Solo Urbano, que foi aprovada apenas
em 1989, ao passo que o IPTU progressivo foi derrubado pela Camara Municipal em 1991
(Soares, 1995), durante o mandato do prefeito Virgilio Galassi.

Durante toda a década de 1980, sdo aprovados pela municipalidade 67 novos
loteamentos, sendo apenas 1 no setor central, 8 no setor norte, 12 no setor leste, 18 no setor
sul e 19 no setor oeste. Os 8 loteamentos faltantes para atingir o total de 67 sdo referentes as
8 partes dos Sitios de Recreio Morada Nova, que estdo abarcados pela area do Distrito de
Miraporanga, mas encontram-se mais proximos ao limite do setor oeste do que da propria
sede do distrito do qual fazem parte (SEPLAN, 2026).

O que ¢é possivel analisar diante desses nlimeros € o crescimento horizontal da cidade
nos sentidos oeste e leste, uma vez que, dentre os 18 loteamentos abarcados pelo setor sul, 9
localizam-se & sudeste, tais como Parque Sdo Jorge e Residencial Granada. E possivel
verificar que, dada a dimensdo e a infraestrutura implantada nos conjuntos habitacionais
viabilizados pela COHAB e BNH, eles sdo capazes de orientar a ocupagdo urbana, sendo
que, ja na década de 1990, nao se encontram mais isolados, estando integrados a malha
urbana (Soares, 1995), ocupada nestes intersticios de terras reservadas a especulacao por

classes econdmicas mais altas, capazes de arcar com o preco da terra valorizada.
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3.2.2 Osanos de 1990 a 2010: a fragmentagdo e a regulagdo do espago urbano

Os anos de 1990 apontam a fragmentagdo espacial que o processo de produgdo
capitalista — e patrimonialista — do espago urbano de Uberlandia acarretou. O eixo sul
apresenta-se como o local das classes de renda alta, nos eixos leste e oeste reside a maior
parte da populagdo assalariada da cidade e, a medida que se avanga para os extremos,
observa-se o empobrecimento da populacao. Ao norte, consolida-se o carater industrial, mas
também abriga parte da populagdo assalariada de renda média baixa. O centro da cidade
observa no inicio dos anos de 1990 a descentralizacao dos servigos publicos e do comércio,
que ¢ representada pela construgdo do novo Centro Administrativo Virgilio Galassi e de um
shopping-center no setor leste da cidade, além deste ja contar com a Universidade Federal
de Uberlandia e com o Parque do Sabia.

Verifica-se que o periodo abordado apresenta um arrefecimento no crescimento
populacional de Uberlandia, ainda acima das taxas nacionais, mas muito menor do que nos
20 anos anteriores. De 1991 a 2000, a populacdo ¢ acrescida em cerca de 36%, com um
aumento absoluto de 134.135 habitantes. Na década seguinte, de 2000 a 2010, o crescimento
populacional é de, aproximadamente, 20%, com incremento absoluto de 102.799. Nestes 19
anos, o crescimento populacional foi de cerca de 65%, enquanto a populagao urbana relativa
a populacdo total se manteve constante. O que se verifica entdo, ¢ uma tendéncia a
estabilizagdo do crescimento populacional, ainda em niimeros elevados, mas sem picos de

aumento de populagdo como os observados anteriormente.

Tabela 5: Populagio total, urbana e rural e porcentagens da populagdo urbana e da populagdo rural relativas a
populacio total - Uberlandia (MG) — 1991 a 2010.

Pop. urbana Pop. rural
ANO TOTAL URBANA relativa a pop. RURAL relativa a pop.
total W total W
1991 367.061 358.165 97,6% 8.896 2,4%
2000 501.214 488.982 97,6% 12.232 2,4%
2010 604.013 587.266 97,2% 16.747 2,8%

(A): Célculo realizado pela autora utilizando os nimeros absolutos disponiveis. Arredondamento para uma
casa decimal.

Fonte: Anuario Estatistico de Minas Gerais: 1990/1993 (FJP, 1994). Anuario Estatistico de Minas Gerais:
2000/2001 (FJP, 2002). Censo Demografico de 2010 (IBGE, 2012). Elaborado pela autora.

Os anos de 1990 também marcam a elaboracdo do terceiro plano urbanistico para a

cidade. Mediante a exigéncia contida na Constituicdo de 1988, todos os municipios com
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mais de 20.000 habitantes deveriam elaborar um Plano Diretor que conduzisse as politicas
publicas a serem implementadas nas cidades, para que aquelas fossem mantidas para além
de gestdes isoladas. Assim, a Camara Municipal de Uberlandia aprova, em 27 de abril de
1994 a Lei Complementar n°® 78, que dispde sobre o Plano Diretor de Uberlandia
(Uberlandia, 1994a). O plano foi concebido para o periodo de 1991 a 2006 e foi elaborado
pelo Escritorio de Planejamento do arquiteto Jaime Lerner, que havia sido prefeito de
Curitiba quando da implementagdo do Plano Diretor daquela cidade, que pioneiramente
integrava uso e ocupac¢ao do solo com infraestrutura de transportes, e que estava a época da
elaboracdo do Plano Diretor de Uberlandia, novamente na gestao municipal de Curitiba.

Nao colocando em duvida o mérito do arquiteto mas, ao contratar uma empresa
alheia a realidade uberlandense, o poder publico local demonstra, novamente, que sua
preocupacao se da mais com o status do Plano Diretor do que com sua real efetividade, uma
vez que na cidade existia corpo técnico capaz e ciente das necessidades municipais, como o
proprio setor de planejamento urbano da administragdo publica e os pesquisadores da
Universidade Federal de Uberlandia (Soares, 1995).

Nesta analise, alguns pontos do Plano Diretor merecem especial destaque, sendo o
primeiro deles o “Capitulo III — Dos Eixos de Estruturacdo Urbana”. Foram propostos quatro
eixos estruturais: Nordeste, Sudeste, Norte e Oeste, que eram conformados pelas principais
avenidas de cada um deles. Definidos tais eixos estruturais, o plano indicava que a lei de uso
e ocupacao do solo deveria ser elaborada de forma a garantir o adensamento habitacional,
comercial e de servigos de curto prazo nos eixos Nordeste, Sudeste e Norte; adensamento
habitacional, comercial e de servicos de médio a longo prazo no eixo Oeste, além de
conservar a Regido Sul com ocupagdo rarefeita e, em sendo superados aspectos de
saneamento e protecdo ambiental, que ndo sdo detalhados no plano, a Avenida Nicomedes
Alves dos Santos seria o suporte da criagdo do eixo estrutural Sul (Uberlandia, 1994a).

Com essa informagao em mente, passaremos para o segundo ponto a ser observado
no Plano Diretor de 1994, a Se¢do I do Capitulo V, que trata da habitacdo no municipio, em
especial & de interesse social. Com um discurso de inclusdo social, elenca elementos a serem
incorporados ao planejamento urbano para garantir o acesso a moradia, como a cria¢do de
estoques de terras publicas, incentivo a autoconstrucdo assistida, diversificagao tipologica
das moradias, integracdo com a malha urbana e a criacao de setores especiais de interesse

social. Dito isso, logo no paragrafo subsequente, o plano indica a proibi¢ao da criacdo de
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tais setores especiais de interesse social nos Eixos de Estruturacdo Urbana (Uberlandia,
1994a).

Assim, a analise conjunta do Capitulo III com a Se¢do I do Capitulo V do Plano
Diretor de 1994, embora revestido de uma linguagem técnica e que tenta dar valor a questao
social, revela a inteng¢do de organizar o crescimento urbano sob a légica da valorizagdao do
solo e da fragmentacdo espacial. Enquanto os eixos estruturais privilegiavam areas ja dotadas
de infraestrutura e com maior interesse ao mercado imobiliario, a politica habitacional
institucionalizou a segregacao socioespacial, afastando os setores populares das areas
valorizadas, funcionando como agente regulador da reproducao desigual do espago urbano.

Os financiamentos para a constru¢do de habitacao de interesse social, findo o BNH
em 1986, passaram a ser geridos pela Caixa Econdmica Federal (CEF), sendo que, apenas a
Etapa III do Conjunto Habitacional Luizote de Freitas e o Conjunto Habitacional Dona Maria
Rezende foram viabilizados pela COHAB apos essa data, em 1997 e 1996, respectivamente
(SEPLAN, 2026). Nos anos de 1990, a producdo de habitacdo de interesse social em
Uberlandia passou pelas iniciativas do Plano de Acao Imediata em Habitacao (PAIH), que
abarcava governos, COHABEs e a iniciativa privada e focava na constru¢do de unidades em
lotes ja urbanizados (Villa et al, 2015).

Contudo, a qualidade da habitacdo, bem como a necessidade da ampliacao por parte
do morador apos a compra da residéncia, uma vez que eram construidos apenas os “nucleos”
das casas, com cerca de 23m? (Villa et al, 2015), precarizavam a vida do trabalhador. A isso,
somava-se a dificuldade com o transporte publico e saneamento basico, por exemplo, uma
vez que recursos de outras fontes deveriam ser empregados para a implementacdo de
infraestrutura. Localizados nos loteamentos Guarani, Mansour, Santa Monica II, Parque das
Laranjeiras, Parque Sao Jorge, Parque das Seringueiras e Jardim Aurora, ao contrario dos
conjuntos habitacionais construidos entre as décadas de 1970 e 1980, estes ndo possuiam a
mesma capacidade de polarizacdo e ndo atraiam novas ocupagdes urbanas para junto de si
(Soares, 1995). Novamente, mesmo sendo precarias, apenas os trabalhadores formais tinham
direito de acessar essa moradia. Assim, as ocupagdes e favelas continuavam a se expandir,
sendo a solug¢do da populagdo sem emprego ou com trabalhos informais e temporarios.

A década de 2000 ¢ marcada, no cendrio nacional, pela promulgacdo do Estatuto da
Cidade, sob a Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001 e, no cenario uberlandense, pela
aprova¢ao do novo Plano Diretor, no ano de 2006. O Estatuto da Cidade regulamentava os

artigos 182 e 183 da Constitui¢do de 1988, que tratavam da politica urbana e, dentre os
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instrumentos dispostos na legislag@o, o plano diretor ¢ colocado como o “instrumento basico
da politica de desenvolvimento e expansao urbana” (Brasil, 2001). Ele continuava sendo de
elaboragdo obrigatéria para cidades com mais de 20 mil habitantes, com obrigacao de ser
revisto, pelo menos, a cada dez anos.

Sendo assim, Uberlandia promulga, em 19 de outubro de 2006, sob a primeira gestao
do ex-prefeito Odelmo Ledo, a Lei Complementar n° 432, aprovando o novo Plano Diretor
do Municipio de Uberlandia. Novamente, a elabora¢ao do plano contou com uma consultoria
externa da cidade de Curitiba, a Tese Tecnologia em Sistema Especiais mas, nesta versao, a
equipe técnica da administracdo publica municipal constituiu um Nucleo Gestor para a
revisdo do plano diretor, participando de sua elaboragdo. Além disso, conforme previsto no
Estatuto da Cidade, a construcgao do plano diretor municipal deveria ser participativa. Assim,
a populagdo foi ouvida por meio de Audiéncias Publicas, tratadas como suficientes para
enquadrar a elaboragao do plano dentro das regras de participagdo popular.

O texto de 2006 do Plano Diretor apresenta, de forma teodrica, alguns conceitos
elaborados no Estatuto da Cidade, mencionando, por exemplo, a fun¢do social da
propriedade, que aparece mais como um dispositivo formal para que se fizesse cumprir as
exigéncias da Lei Federal do que como um mecanismo efetivo ao acesso a cidade.
Novamente, a secdo que trata do uso e ocupagado do solo prioriza corredores de adensamento
e zonas de maior potencial construtivo, favorecendo areas ja dotadas de infraestrutura e de
interesse para o mercado imobilidrio.

Essa questdo se escancara com a incorporacdo do conceito de Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS), também incorporadas do Estatuto da Cidade, as quais seriam
voltadas a implantacdo de habitagdo de interesse social. Contudo, o plano diretor ¢ muito
claro ao proibir o parcelamento do solo para fins de loteamento em areas que ndo sejam
contiguas a mancha urbana, exceto para o estabelecimento das ZEIS. E continua, ao informar
que devera ser incentivada a criagdo das referidas ZEIS junto a “Macrozona do 3° Anel”,
delimitada pelo 2° e o 3° anéis, sendo o 2° Anel conformado pelo elo entre os terminais de
transporte coletivo, que ja se localizam em éreas periféricas e o 3° anel correspondente ao
limite do perimetro urbano do municipio (Uberlandia, 2006).

Assim, tanto o Plano Diretor de 1994 quanto o de 2006 usam de instrumentos legais
para que a moradia popular ndo incida sobre areas de alto valor imobiliario, reforcando a
logica da periferizacdo da habitacdo de interesse social. Além disso, sdo enfatizadas

parcerias com o setor privado para a provisdo de habitacdes, perpetuando o modelo de

84



delegacdo do direito & moradia ao mercado. O Estado, como agente produtor do espago
urbano, aparece como gestor da valorizagdo fundiaria, orientando investimentos de forma
seletiva.

Um fendmeno que deve ser observado nestes ultimos 10 anos estudados, de 2000 a
2010, é a aprovagao de loteamentos novos. Em todo o periodo sdo aprovados 53 loteamentos,
sendo 22 entre os anos de 2000 a 2004 e outros 31 entre os anos de 2007 a 2010. Nos anos
de 2005 e 2006 nenhum novo loteamento ¢ aprovado, indicando que o mercado imobiliario
contava com o beneficio de um novo plano diretor de satisfizesse suas demandas para entao
voltar a empreender. O que também ¢ possivel observar ¢ o padrdo destes loteamentos:
residenciais abertos e fechados de alto padrao voltados ao setor sul e loteamentos populares
ocupando os anéis mais periféricos do municipio.

O final dos anos de 2010 consolidam a fragmentagao do espaco urbano de Uberlandia
e seu crescimento segue esse padrao, como € possivel observar no eixo sul, com residéncias
de alto padrao, instituicdes de ensino superior, condominios e loteamentos fechados ¢ a
inauguracdo em 2012 de um novo shopping-center, reforcando este padrdo. O eixo leste, em
sua periferia, apresenta o maior nimero de ocupagdes irregulares. Contudo, o eixo sudeste,
dada a implementacao de equipamentos publicos e empreendimentos comerciais, apresentou
uma rapida valorizacdo do solo urbano. No eixo norte, o distrito industrial se apresenta,
ainda, como uma barreira para a expansao urbana, enquanto o eixo nordeste, conectado
diretamente ao centro pelas Avenidas Afonso Pena e Jodo Pinheiro, apresenta tendéncia a
valorizagdo do solo. Por ultimo, o eixo oeste apresenta os grandes conjuntos habitacionais
implantados desde os anos de 1970 e varios loteamentos adensados, conformando subcentros
j& consolidados. No Mapa 4, a seguir, estao ilustrados os novos loteamentos aprovados entre
os anos de 1990 a 2010, indicando a predominancia, nos anos de 2000 a 2010, de loteamentos

na regido sul e oeste.
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Mapa 4: Desenvolvimento da malha urbana de Uberldndia com evolugdo dos loteamentos e ocupagdes. Localizag@o das habitagdes de interesse social. 1990 — 2010. Uberlandia, MG.
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A analise da produgdo do espago urbano em Uberlandia, desde suas origens até a
primeira década do século XXI, evidencia que a expansdo da cidade ndo se deu de forma
caotica ou desordenada, mas sim orientada por uma racionalidade -capitalista e
patrimonialista que privilegiou a acumulagdo privada em detrimento do direito a cidade. O
entrelagamento entre poder publico, elites politicas e agentes imobilidrios consolidou um
padrdo de crescimento urbano seletivo, marcado pela periferizacdo da habitacao popular e
pela fragmentagado socioespacial. Assim, ao chegar aos anos 2010, Uberlandia ja apresentava
um territorio profundamente desigual, onde a regulacdao estatal funcionava menos como
promotora da justi¢a social e mais como mediadora dos interesses de valorizacdo fundiaria,

contexto no qual se insere a atuagdo do programa Minha Casa Minha Vida.
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4 A PRODUCAO DO ESPACO PELO PROGRAMA MINHA CASA MINHA
VIDA EM UBERLANDIA: UMA ANALISE CRITICA

4.1 A inser¢ao do PMCMY no Espaco Urbano de Uberlandia

4.1.1 Contexto municipal de uso e ocupagdo do solo

Neste momento, se faz necessario retomar o que foi brevemente mencionado na se¢ao
anterior: as tendéncias de ocupacao do solo urbano uberlandense a partir dos anos 2010 até
meados desta mesma década, data em que foram aprovados os projetos de loteamento dos
conjuntos habitacionais abordados nesta pesquisa.

Para fins de esclarecimento quanto as terminologias usadas, ¢ preciso mencionar que,
no ano de 1994, com a promulgacdo da Lei Municipal n® 6022, foram instituidos os setores
territoriais urbanos no distrito sede da cidade de Uberlandia, estando estes divididos em
cinco: Setor Central, Setor Norte, Setor Sul, Setor Leste e Setor Oeste (Uberlandia, 1994b).

A referida setorizagdo toma como delimitagdo, via de regra, as rodovias que
circundam e cruzam o municipio, o que ocasiona algumas distor¢des entre suas
denominacdes e as orientacdes cardiais. Sendo assim, quando for mencionado, por exemplo,
um “vetor norte” de crescimento, o leitor ndo deverd assumir que € o Setor Norte que esta
sendo tratado, mas sim, a dire¢do cardeal norte.

Para além disso, ¢ importante esclarecer as diferencas entre os termos “bairro” e
“loteamento”. Na década de 1980, dada a grande quantidade de bairros na cidade, a
administracao publica necessitava racionalizar a divisdo territorial, propondo o projeto de
Bairros Integrados, inicialmente gerido pela Secretaria Municipal de Transito e Transportes,
passando, na década de 2000, para a gestdo da Secretaria Municipal de Planejamento
Urbano. Um bairro integrado pode, portanto, ser formado por varios loteamentos, sendo que
estes ultimos se referem a glebas de terras que passaram por parcelamento do solo. Sendo
assim, a delimitacdo dos bairros integrados — denominados neste trabalho apenas de bairros
— leva em considera¢do o sistema viario, o uso e ocupagao do solo da area, as caracteristicas
geograficas e limites fisicos, racionalizando o trabalho de 6rgdos publicos e facilitando a

localizagdo da populacdo dentro da cidade (SEPLAN, 2025).
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Mapa 5: Setores territoriais e Bairros Integrados. 2025. Uberlandia, MG.
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Exaradas as explanagdes acima, € possivel iniciar as analises propostas. Para fins de
melhor esclarecimento, se faz necessario dividir o Setor Central em duas partes: sua parte
mais ao norte, composta pelos bairros Daniel Fonseca, Osvaldo Rezende, Martins, Bom
Jesus, Nossa Senhora Aparecida e Brasil e sua parte mais ao sul, composta pelos bairros
Centro, Lidice, Fundinho e Tabajaras, referente a ocupagdo mais antiga da cidade. Essa
separacdo se fundamenta nas caracteristicas apresentadas nessas partes, uma vez que se
aproximam dos setores adjacentes. Sendo assim, a parte mais ao norte do Setor Central sera
retomada quando o Setor Norte for abordado e a parte sul do Setor Central sera tratada seguir
e, em sus sequéncia, o Setor Sul.

Com o periodo estudado até meados dos anos 2010, Jesus (2014) aponta a
predominancia do uso comercial e de servigos no bairro Centro, salientando que, a partir de
1997, com a implantacdo do Sistema Integrado de Transportes (SIT) em Uberlandia, este
passa a abrigar o Terminal Central de Integracdo de Onibus, o que, mediante o proprio
modelo de funcionamento do SIT, fez com que o fluxo de pessoas aumentasse na regiao,
beneficiando o comércio.

O bairro Centro ainda apresenta aumento de uso misto e residencial em suas bordas,
apontando uma tendéncia de verticalizagdo, com novos edificios multifamiliares
habitacionais voltados as classes média, média-alta e alta, na confluéncia com o bairro
Lidice.

O bairro Fundinho, area da ocupacdo inicial da cidade, passou a ser de interesse
historico apenas no ano de 2000, com a promulgacdo da Lei Complementar n° 245 e, no ano
de 2011, com a Lei Complementar n® 525 e a restri¢cao de gabarito das construgdes no bairro
limitada a 10,00 metros, colocou-se um fim a verticalizacdo da éarea, até entdo marcada por
edificios de alto padrao, principalmente na por¢ao sul do bairro, tendo como icone o Edificio
Rocha e Silva, inaugurado na década de 1990.

Jesus (2014) aponta que, em meados dos anos 2010, o bairro Fundinho ainda
apresentava um importante uso residencial, que passava a perder forca para a reconfiguracao
de antigas residéncias em comércios e servicos, estes voltados a uma classe mais alta do que
o comércio localizado no bairro Centro, de carater mais popular.

O bairro Tabajaras, assim como o bairro Lidice e o bairro Cazeca, possuiam a época,
uso predominantemente residencial de alto padrdao, com algumas vias apresentando uma
maior concentra¢cdo de comércio e servigos, com destaque para a Avenida Rondon Pacheco

e para a Avenida Nicomedes Alves dos Santos (Jesus, 2014). E de suma importancia frisar
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que, no ano de 2012, durante o final do segundo mandato do ex-prefeito Odelmo Ledo, foi
inaugurado o viaduto José Rezende Ribeiro no cruzamento entre as vias mencionadas,
conectando o Setor Central com o Setor Sul.

Seguindo para a analise deste ultimo, podemos dividi-lo em trés areas distintas: sua
parte central, o trecho a leste e o trecho ao sul. A parte central do Setor Sul, em sua por¢ao
mais proxima a Avenida Rondon Pacheco, se trata de uma area consolidada ha mais tempo,
composta pelos bairros Tubalina, Patrimonio, Cidade Jardim, Vigilato Pereira, Saraiva e
Jardim Karaiba, com a maioria dos seus loteamentos tendo sido aprovados até a década de
1990 (SEPLAN, 2026). Em se tratando de uma regido consolidada, possui uma densidade
habitacional maior em comparacdo ao centro-sul do setor, ainda que apresente uma
densidade menor em relagdo a outras regides da cidade, dada a forma de sua ocupagao, feita
majoritariamente por residéncias unifamiliares de alto padrao e que, portanto, ocupam lotes
maiores com uma quantidade menor de moradores, com exce¢ao do bairro Tubalina e parte
do bairro Patrimonio, originalmente ocupados por uma populagdo de classe baixa e média-
baixa.

Ja a por¢ao centro-sul do Setor Sul, onde encontram-se os bairros Nova Uberlandia,
Gavea e Jardim Sul, se trata de uma ocupagao mais recente, onde a maioria dos loteamentos
que os compde foram aprovados apos o ano de 2010 (SEPLAN, 2026) e se apresentam, em
sua maioria, como loteamentos fechados voltados a classe média-alta e classe alta, onde
também ¢ possivel observar, além da baixa densidade populacional, um aumento da renda
dos moradores. Apesar do acentuado crescimento urbano em direcdo ao sul, essa area
apresenta, at¢é meados dos anos de 2010, grandes vazios ainda nao loteados ou ocupados,
reservados a especulagdo imobiliaria.

Passando para o extremo sul do Setor Sul, localizado apdés o Anel Viario Sul,
encontra-se o bairro Shopping Park, de carater majoritariamente popular, contando,
inclusive, com unidades habitacionais do PMCMYV em sua faixa 1, que sera abordado mais
adiante. Contudo, na regido mais proxima ao Anel Viario Sul, ainda € possivel encontrar
loteamentos voltados as classes média e média-alta, como € caso dos loteamentos Gavea Sul
e Varanda Sul, sendo este tltimo, um loteamento fechado.

E importante salientar que a Lei Complementar n® 525/2011, que rege o zoneamento
do uso e ocupagdo do solo do municipio de Uberlandia, apresentou parametros mais
restritivos a area centro-norte do Setor Sul, e, em contrapartida, flexibilizou as taxas nas

regides centro-sul e extremo sul do setor, o que fez com que o valor da terra aumentasse,
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dada a possibilidade de verticalizagdo nessas areas, em adicdo a permissao de outros usos
para além do residencial e do comércio de carater local (Jesus, 2014).

O Setor Sul, limitado as areas abordadas até entdo, possui como e€ixo viario
estruturante a Avenida Nicomedes Alves dos Santos, na qual se concentram os comércios
de maior porte, incluindo um shopping center, inaugurado em 2012, mesmo ano em que se
inaugurou o viaduto José Rezende Ribeiro, mencionado anteriormente. O Anel Vidrio Sul
também se configura como importante conexao viaria, apesar de seu trecho a oeste nao estar
concluido a época analisada. Neste eixo também € possivel notar a presenca de faculdades
particulares, concentradas na por¢do central do Setor Sul, do Parque Municipal Gévea, e

também do Polo Tecnoldégico Sul, inaugurado em 2011.

86



Mapa 6: Densidade habitacional representada em habitantes por hectare conforme dados do CENSO 2010. 2010. Uberlandia, MG.
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Mapa 7: Valor do rendimento nominal médio mensal das pessoas responsaveis por domicilios particulares permanentes (com e sem rendimento) por setor censitario. 2010. Uberlandia, MG.
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Mapa 8: Desenvolvimento da malha urbana de Uberlandia com evolugido dos loteamentos e ocupagdes. Localizagdo das habita¢des de interesse social. 2011-2015. Uberlandia, MG.
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Partindo para a parte leste do Setor Sul, € possivel encontrar grandes areas que ainda
nao foram loteadas ou ocupadas, principalmente na regido delimitada entre o Anel Viario
Sul e o Rio Uberabinha. Tal ocupagdo esparsa € contraposta pela area delimitada pelo Anel
Viario Sul, pela Rodovia BR-050, pela Avenida Jodo Naves de Avila e parte da Avenida
Vereador Carlito Cordeiro, onde se encontram os bairros Sdo Jorge, Laranjeiras, Santa
Luzia, Granada, Pampulha, Carajas e Lagoinha.

Ao longo da Avenida Jodo Naves de Avila é possivel observar grande intensidade de
comeércios e servigos de maior porte. Para além disso, no bairro Granada esta localizado o
Hospital ¢ Maternidade Municipal Dr. Odelmo Ledo Carneiro, inaugurado em 2010, com
atendimento de média complexidade no periodo analisado; no bairro Pampulha, localiza-se
o Centro de Amostras e Aprendizagem Rural de Uberlandia, o CAMARU, inaugurado em
1982; e, no bairro Santa Luzia, junto a Avenida Jodo Naves de Avila, o Terminal de
Integragdo do SIT, com o mesmo nome do bairro e o Parque Municipal Santa Luzia.

Para além destes, a regido ¢ majoritariamente de uso residencial, com a presenca de
comércios e servigos de dmbito local junto as vias de maior fluxo. A regido mais proxima da
Avenida Jodo Naves de Avila apresenta ocupagdo anterior a década de 1990, ao passo que,
ao se aproximar do sudeste da area, a ocupagdo ¢ cada vez mais recente, sendo os
loteamentos fechados junto a Avenida Vereador Carlito Cordeiro, os mais recentes.

A renda da populagdo que ocupa esses bairros tende a acompanhar tais fases de
ocupacao e localizagdo, com uma populagido de maior renda — ainda que baixa - em areas de
consolidagdo mais antiga junto 4 Avenida Jodo Naves de Avila e de renda ainda mais baixa
junto ao sudeste da area.

O Setor Sul, que ainda apresenta vastas areas ndo loteadas/ocupadas, encontra-se
enclausurado por dois limites, que podem dificultar a expansdo do perimetro urbano na
regido, sendo eles o Rio Uberabinha, ao sul, e a Rodovia BR-050 a leste. O Rio Uberabinha,
além de um limite natural, que implicaria na execugdo de pontes para sua transposicao,
mediante autorizacdo de 6rgdos ambientais, ¢ delimitado ao longo de toda a sua margem
pela Zona de Preservacao e Lazer (Uberlandia, 2011b), area na qual é vedada qualquer tipo
de ocupacdo, exceto quando utilizadas para recreagdo e sua estrutura de apoio.

Ja a Rodovia BR-050 se trata de uma rodovia que conecta Brasilia (DF) a Santos
(SP), cuja capacidade e importancia sao incompativeis a transposi¢des viarias em nivel,
exigindo a implantagdo de viadutos ou trincheiras, bem como de tratamentos viarios do tipo

“trevo”, que implicam em desapropriagdes. Para além disso, existe do outro lado da Rodovia
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BR-050 o Campus Gloria da Universidade Federal de Uberlandia, configurando-se como
mais uma barreira a expansao.

Seguindo com as analises, parte-se para o Setor Leste da cidade, que se dinamizou a
partir da década de 1960, apesar de ja existirem loteamentos na area antes desta data, como
¢ o caso do Tibery e Custddio Pereira. A implantacio da Universidade Federal de
Uberlandia, tanto do campus Santa Monica quanto do campus Umuarama, atrairam
moradores para a regido; a transferéncia da estagdo ferrovidria para o Custodio Pereira, na
década de 1970, somada a presenga do aeroporto ¢ das rodovias BR-050, BR-365 ¢ MGC-
452 posicionam o Setor Leste da cidade como um polo logistico, de escoamento da
produgdo; a implantagdo do Conjunto Habitacional Segismundo Pereira na década de 1980
valoriza os lotes entre o trecho de ocupagdo urbana consolidada e o entdo distante conjunto,
atraindo a atividade imobilidria especulativa; ainda na década de 1980 ¢ inaugurado o
complexo do Parque do Sabii; e, logo no inicio da década de 1990, ¢ instalado o complexo
formado pelo Center Shopping, hotel, centro empresarial e de eventos, seguido do
hipermercado Carrefour e do Centro Administrativo Virgilio Galassi, transferindo as
atividade politicas e da administracdo publica do Centro para o bairro Santa Monica (Batista,
2018).

A transposicao das rodovias que cortam o Setor Leste ndo foram um impedimento
para a ocupagdo da regido, haja vista a aprovagdo dos loteamentos que formam os sitios de
recreio® Mansdes Aeroporto — ndo conformados em um bairro integrado (SEPLAN, 2026) —
na década de 1970 e Morada dos Passaros na década de 1980, bem como os loteamentos
convencionais que conformam o bairro Alvorada, na década de 1980 e dos loteamentos que
formam o bairro Morumbi, na década de 1990 (SEPLAN, 2026). Contudo, h4 que se admitir
que a ocupagdo para além das rodovias € mais rarefeita quando comparada a ocupacao
circunscrita a elas.

Ainda na década de 2010 ¢ possivel notar a presenca de muitos vazios urbanos mais

proximos ao Anel Vidrio Leste. Isso acontece devido a valorizagao da area, que, até meados

6 “Loteamento de sitio de recreio é a modalidade de loteamento a ser implantado na zona rural, apés a devida
descaracterizagdo por meio de ato do Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria — INCRA”
(Uberlandia, 2011a). O trecho anteriormente transcrito ¢ a definicdo que a legislacio municipal que rege o
parcelamento do solo trazia em seu versionamento original, de 2011, que é a mesma defini¢do presente na lei
de parcelamento e zoneamento do uso e ocupag¢do do solo de 2000, a Lei Complementar n°® 245/2000
(Uberlandia, 2000). Loteamentos nessa modalidade estdo isentos da execucdo da infraestrutura de
pavimentagdo nas vias publicas, uma vez que, como o proprio nome ja diz, seria destinado ao lazer, como
sendo uma segunda residéncia, para finais de semana, ndo demandando, conforme analise do poder publico,
infraestruturas urbanas robustas.
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dos anos 2000, ndo era vista pelos especuladores imobiliarios, proprietarios de terras e
empreiteiras como interessante do ponto de vista econdmico. Conforme Batista (2018), com
a aprovacao em 2004 do loteamento fechado Paradiso — Condominio Ecologico, a situacao
se altera e o eixo norte do Setor Leste passa a receber loteamentos voltados a classes mais
altas, como ¢ o caso do Granja Marileusa, cuja primeira fase foi aprovada em 2012
(SEPLAN, 2026). Este ultimo teria como premissa a seguranca, caminhabilidade e
sustentabilidade, utilizando o termo “novo urbanismo’” para descrever o conceito de
desenvolvimento do projeto e se apresentando com um “bairro-cidade”, no qual o morador
teria acesso ao trabalho, educacdo e lazer sem sair da regido (O Granja Marileusa, [s.d.]).
Contudo, os loteamentos que se seguiram a partir desta mesma empreitada foram
loteamentos fechados de alto padrao, tendo sido aprovados, até o ano de 2015, dois
loteamentos Alphaville (SEPLAN, 2026).

O inicio dos anos de 2010 também marcam o Setor Leste por conta de investimentos
em infraestrutura vidria, colaborando para a valoriza¢do das areas nao loteadas, visando a
interligagdo entre os bairros divididos pelas rodovias BR-050, BR-365 e MGC-452. A
referida interligacdo foi autorizada mediante a Lei n° 10.064/2008, que ‘‘autoriza o
recebimento de antecipacdo de areas® que menciona para implantacdo das vias de acesso ao
aeroporto” (Uberlandia, 2008), abrangendo, conforme descrito na mencionada legislagdo, o
prolongamento da Avenida Anselmo Alves dos Santos, apds as rodovias e até seu
cruzamento com a Avenida Zulma Costa Abdala; a propria Avenida Zulma Costa Abdala,
até seu encontro com a Avenida Sideral; um pequeno trecho em curva desta Ultima; a
Avenida Dom Estevao Cardoso de Avelar e; a Avenida Rui de Castro Santos, em seu trecho
entre a Avenida Anselmo Alves dos Santos e a Avenida Sacadura Cabral. A referida lei que
autoriza o recebimento das dreas pelo municipio menciona que as obras seriam para fins de

interligagdo do aeroporto, contudo, o paragrafo 3° do artigo 1° desta, indica:

Quanto a area descrita no inciso II, a forma de rateio do custeio das obras de infra-
estrutura que serdo executadas no local, sera de 60% (sessenta por cento) a cargo
da proprietaria da area e 40% (quarenta por cento) a cargo do Municipio de
Uberlandia (Uberlandia, 2008).

7 Movimento urbanistico surgido nos Estados Unidos na década de 1990 que propde a restauragdo dos centros
urbanos, a contengdo da expansdo periférica, a valorizagdo de bairros compactos e caminhaveis, o uso misto
do solo, a centralidade dos espagos publicos, a integragdo entre formas urbanas e sistemas de transporte e a
promogao da convivéncia entre diferentes classes e grupos sociais no espaco urbano (CNU, 1996).

8 O recebimento de 4reas pelo poder publico feito por meio de uma lei que autoriza o recebimento de areas de
forma antecipada significa que a area a ser recebida ainda ¢ parte de uma gleba bruta, que nao foi loteada, mas,
mediante lei, pode passar por processo de desmembramento e ser recebida pelo municipio, como no exemplo
do caso exposto, na forma de sistema viario.
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O inciso II mencionado trata da area compreendida por parte das avenidas Sideral,
Dom Estevdao Cardoso de Avelar, Rui de Castro Santos ¢ Anselmo Alves dos Santos,
indicando também interesse privado nas obras.

Além destas vias, a area ja inicia a década de 2010 com a implantagdo do trecho do
Anel Viario Leste entre a rodovia BR-050 (saida para Araguari) e a rodovia BR-365 (saida
para Patrocinio), tendo este sido executada as expensas do Departamento Nacional de
Infraestrutura de Transporte (DNIT) (Uberlandia, 2009b).

O Setor Leste convive entdo com a valorizagao imobilidria, a0 mesmo tempo em que
¢ o setor que mais apresenta ocupagdes irregulares, como as que compdem o bairro
Residencial Integragdao. Conforme Batista (2018), a ocupagdo Dom Almir tem inicio em
meados da década de 1990, se expandindo e gerando novas ocupacdes de forma muito
acelerada a partir dos anos 2000, sendo que, nos anos de 2010, a regido das ocupacdes ja se
encontra consolidada.

Sendo assim, as areas contiguas tanto ao norte quanto sul do bairro Residencial
Integragdo, possuem ocupagdo mais recente e, principalmente ao norte do bairro, de forma
mais contida, como uma espera de resposta do mercado imobilidrio referente a proximidade
com a condig¢do irregular dos loteamentos.

Além dos equipamentos publicos e privados mencionados anteriormente, o Setor
Leste do municipio ainda conta com o Hospital de Clinicas da UFU, com atendimento
regional de alta complexidade, o Hospital do Cancer, Teatro Municipal, as sedes dos
Ministérios Publicos Federal e Estadual, o Forum, um Centro Empresarial localizado apos o
Anel Viario Leste, as margens da rodovia MGC-452, além de dois Terminais de Integra¢dao
do SIT, o Terminal Segismundo Pereira e o Terminal Umuarama. Esta regido da cidade
apresenta ainda areas ndo parceladas e/ou ocupadas mas, assim como as rodovias BR-050,
BR-365 e MGC-452 ndo se configuraram como um impedimento a expansao do setor, o
Anel Viario Leste também ndo imprime resisténcia suficiente para impedir a expansao da
malha urbana, especialmente no trecho extremo leste, onde ja existem transposigdes
executadas: uma junto a rodovia MGC-452 e outra junto a Estrada do Pau Furado, areas de
topografia pouco acidentada, o que favorece a ocupagao por novos loteamentos.

Conforme esclarecido no inicio da presente subsecao, a por¢ao mais ao norte do Setor
Central seria abordada quando o Setor Norte da cidade fosse analisado, dadas as

caracteristicas similares encontradas entre eles. Sendo assim, prosseguindo em analise as
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areas restantes do Setor Central, ¢ possivel toma-las junto do trecho mais ao sul do Setor
Norte, pois os bairros que as compdem — Daniel Fonseca, Osvaldo Rezende, Martins, Bom
Jesus, Nossa Senhora Aparecida e Brasil, estes no Setor Central e Jardim Brasilia, Presidente
Roosevelt e parte do Santa Rosa, no Setor Norte — sdo compostos de loteamentos aprovados
até o final da década de 1960. Uma diferenga mora quando se observa a renda da populagao
no bairro Brasil, que é ligeiramente maior do que o restante. E possivel também observar
que a densidade populacional nos bairros remanescentes do Setor Central ¢ maior ha algumas
quadras das rodovias BR-365 e MGC-452 ¢ avenidas Professora Minervina Candida de
Oliveira e Paulo Roberto Cunha Santos — internas as faixas de dominio das rodovias e,
portanto, sob jurisdicao do DNIT -, uma vez que, junto a estas vias, a Lei Complementar n°
52372011, que rege o zoneamento do uso e ocupacdo do solo do municipio, permite a
ocupagdo por industrias e comércios de grande porte. Referido complexo viario ¢ a
delimitagdo entre o Setor Central e o Setor Norte, que se interligam através de cinco viadutos,
localizados a Rua Engenheiro Azeli, & Avenida Raulino Cotta Pacheco, a Avenida Jodo
Pessoa, a Avenida Monsenhor Eduardo e a Rua Rio Grande do Sul

A evolucdo da ocupagdo do Setor Norte seguiu uma maior racionalidade no quesito
de ocupagdo de areas contiguas a mancha urbana ja consolidada, se comparada a ocupagdo
dos Setores Leste, Sul e Oeste, se expandindo em dire¢do ao Anel Viario Norte de forma
homogénea. Ja no inicio da década de 2010 nao sdo encontrados vazios urbanos expressivos,
tendo sido aprovado apenas um loteamento no setor entre os anos de 2010 e 2015 (SEPLAN,
2026).

O Setor Norte, assim como a parte mais ao norte do Setor Central, tem como
caracteristica em comum o fato de terem sido as areas ocupadas — mas ndo apenas elas -
pelos trabalhadores que migravam para Uberldndia em busca de oportunidade de emprego,
conforme discorrido no capitulo anterior. Dessa forma, a area abriga trés conjuntos
habitacionais viabilizados pela COHAB-MG, sendo estes o Cruzeiro do Sul e o Residencial
Liberdade, ambos aprovados em 1981 e o Residencial Dona Maria Rezende, aprovado em
1996. Além destes, outros dois loteamentos voltados a populagdo de baixa renda foram
viabilizados pela Empresa Municipal de Urbanizag¢do e Construcdes Populares (EMCOP),
sendo estes os loteamentos Esperanca e Esperanca II, ambos aprovados em 1984.

O que ¢ possivel inferir sobre o Setor Norte de Uberlandia, portanto, € o seu carater

majoritariamente habitacional, com densidade populacional mais importante concentrada
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em sua regido central e centro-norte, e de classe baixa e média-baixa, com uma populagdo
cuja renda, majoritariamente, ndo ultrapassava 3,5 salarios-minimos’.

Para além disso, o tipo de zoneamento no extremo norte ¢ noroeste do Setor Norte
esta definido como Zona Industrial (ZI), fato este que restringe a expansao da cidade nesta
direcdo. O Distrito Industrial ¢ cruzado pelo Anel Vidrio Norte, o que facilita o escoamento
da producao para as principais rodovias que servem a cidade e seu trecho de maior ocupagao
esta localizado entre os bairros residenciais e o referido Anel Viario. A porgao localizada
ap6és a via, ainda pouco ocupada, ¢ definida como Zona Industrial (ZI) pela Lei de
Zoneamento do Uso e Ocupagdo do Solo de Uberlandia, do ano de 2011 (Uberlandia, 2011b)
e restringe a implantagdo de moradias de qualquer natureza na regido, ¢ que pode ter
contribuido para a ocupagao mais racional da area, conforme mencionado anteriormente.

Por fim, ha que se mencionar a existéncia no Setor Norte do Parque Municipal
Victorio Siquieroli e o Terminal de Integracdo do SIT, denominado de Distrito Industrial.
Ambos estdo localizados na parte mais ao norte do setor.

O tultimo setor a ser analisado ¢ o Setor Oeste, sendo este o setor que abriga os
Conjuntos Habitacionais Pequis e Monte Hebron, objetos da presente pesquisa. Ele ¢ ainda
a area do municipio onde proprietarios de terras mais se aproveitaram do modo de ocupagao
urbana que se usa de parcelamentos do solo distantes da malha urbana consolidada para que
as areas intermediarias se valorizassem e fossem ocupadas posteriormente.

Isso € possivel de ser observado nos mapas dispostos anteriormente, que indicam a
evolucdo da ocupacdo do municipio a partir de sua ocupacao inicial até os anos de 2010. A
primeira empreitada a oeste ja se verifica por volta da década de 1950, com a implantagdo
das Chécaras Tubalina e das Chacaras Jardim Holanda.

Ao passo em que as dreas intersticiais entre os dois loteamentos pioneiros eram
ocupadas, as décadas de 1970 e 1980 apontam novos parcelamentos longinquos que seguiam
0 mesmo modus operandi de produzir o espaco: a localizagdo remota com grandes areas nao
ocupadas localizadas entre eles e a ocupagao consolidada. Eram eles as Chacaras Panorama,
as Chacaras Bela Vista, os Sitios de Recreio Morada do Sol, os Sitios de Recreio Morada

Nova'? e dois loteamentos voltados a populagdo de baixa renda: o Conjunto Habitacional

% O valor do salario-minimo no Brasil no ano de 2010 era de R$ 510,00 e a taxa de cambio do ddlar comercial
em 04/01/2010 era de R$ 1,72 (Ipea, 2025).

10 Apesar de estarem contiguos ao distrito sede de Uberlandia, a drea na qual foram implantados os loteamentos
na modalidade de sitios de recreio, que conformam o bairro Morada Nova, ¢ considerada como “area territorial
urbana da Parte 2 do Distrito de Miraporanga” (Uberlandia, 2014).
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Luizote de Freitas, viabilizado pela COHAB-MG e tratado anteriormente neste trabalho, e
os loteamentos Tocantins I e II.

Cabe neste momento trazer a atencdo ao fato de tal modelo de ocupagdo ter
acontecido, majoritariamente, por meio de parcelamentos no modelo de “chacaras”. Esses
parcelamentos mencionados, quando foram implantados, localizavam-se todos fora da Zona
Urbana do municipio de Uberlandia (Uberlandia 1950; 1955a; 1960; 1969; 1988). Na
medida em que o perimetro urbano municipal avangava, abarcando as areas em reserva para
especulagcdo, novos loteamentos de chacaras eram implementados para além desse
perimetro. Dessa forma, as leis que regiam os parcelamentos do solo a época ndo incidiam
sobre tais areas, uma vez que eram exigéncias exclusivas para a area urbana (Uberlandia,
1948; 1955b; 1970; 1976).

Sendo assim, ndo eram solicitadas as infraestruturas — ainda que minimas — para tais
loteamentos de chacaras, sendo, portanto, um modelo economicamente interessante na visao
dos agentes imobilidrios e proprietarios de terras para a valorizagao de areas junto a malha
urbana, que, quando estivessem suficientemente valorizadas na visao daqueles, poderiam ser
parceladas.

Dessa forma, o Setor Oeste de Uberlandia chega na década de 2010 com parte dos
imoveis vazios reservados a especulacdo ja loteados, mas ainda apresentando areas
reservadas a especulacdo, bem como regides pouco adensadas, correspondentes aos
loteamentos de chacaras ou sitios de recreio que, por apresentarem lotes grandes e destinados
a habita¢ao unifamiliar (Uberlandia, 2011b), ndo favorecem o adensamento populacional.

Esta caracteristica vem se alterando com a modalidade de reloteamento, que se trata
de processo de parcelamento que permite a alteracdo de uso dos lotes localizados em sitios
de recreio, permitindo o uso para habitacdo multifamiliar, dentre outros. Durante referido
processo, deverdo ser transferidas a municipalidade areas verdes e institucionais,
proporcionais a dimensao do imoével, bem como poderdo ser solicitadas adequagdes no
sistema viario local. Este aumento de densidade ja € possivel de ser observado ao centro do
bairro Jardim Holanda e ao norte do bairro Chéacaras Tubalina e Quartel, que apresentam
aumento da verticalizacdo.

As maiores densidades populacionais observadas no Setor Oeste na década de 2010
se observam junto aos loteamentos convencionais que foram aprovados entre a década de
1980 e até meados da década de 1990, e ¢ possivel que tal fato tenha relagdo com a Lei n°

3.596, de 1982, revogada apenas em 1992, lei esta que apresentava os parametros para o
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parcelamento do solo para loteamentos populares. Referida lei permitia aos loteadores a
divisdo dos lotes com dimensdo minima de 10,00 metros de testada!' e area minima de 240
m?, ao passo que a Lei n°® 2.584, de 1976, revogada apenas no ano 2000, referente as
normativas do parcelamento do solo em geral, mencionava que a unidade minima indivisivel
deveria possuir, ao menos, 300 m?, com os mesmos 10,00 metros de testada. Dessa forma,
com lotes menores, os loteamentos populares apresentavam um maior nimero de unidades
habitacionais e, consequentemente, uma maior densidade populacional.

Outro ponto que indica a influéncia da Lei n® 3.596/1982 no aumento de densidade
populacional observado ¢ o fato de que esta apresenta uma limitagdo espacial para a
implantacao dos referidos loteamentos populares, que s6 poderiam ser viabilizados “em area
externa a linha do perimetro da circunferéncia que tem por centro o Paldcio da Justica
"Rondon Pacheco" e raio de 4.000,00m” (Uberlandia, 1982). O mencionado Palacio da
Justica “Rondon Pacheco” se localizava na drea em que atualmente esta implantado o Centro
Municipal de Cultura de Uberlandia. A circunferéncia mencionada na lei estd representada

no mapa a seguir:

! Face do lote voltada para a via publica.
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Mapa 9: Identifica¢do da area na qual ndo eram permitidas HIS conforme a Lei Municipal n® 3.596/1982. Loteamentos e HIS aprovados até 1994, setores territoriais e perimetros urbanos.

1927 - 1994. Uberlandia, MG.

LEGENDA

HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL
I Fundagio Casa Popular

[ coHAB

PERIMETROS URBANOS

1969 {17 11994
©T1988

OUTRAS CONVENCOES

Loteamentos aprovados e ocupagdes
consolidadas até 1994

|:| Setores territoriais (1)

® Antigo Palacio da Justica "Rondon Pacheco”

==== Circunferéncia com raio = 4.000 metros
com centro no Palacio da Justica

Sistema viario consolidado até 2025

Uberaba

(1) Os setores territoriais foram criados em 1994 e estdo apresentados para fins de melhor localizagdo espacial da cidade Fonte: IBGE, 2024, 2025. Secretaria Municipal de Planejamento

Urbano. Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2026. Consorcio Cidadania, 2024. Sistema de Coordenadas Geograficas, datum SIRGAS 2000. Elaboragio cartografica realizada pela autora.
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Tal questdo também auxilia no entendimento do fato de o Setor Oeste ser uma area
tdo homogénea em renda, com a extensa maioria da populagdo com renda inferior a 3,5
salarios-minimos ainda em 2010, demonstrando como o regimento urbanistico associado a
uma elite econdomica que, por sua vez, também representava a elite politica, formaram uma
combinagdo capaz de segregar socioespacialmente a populagdo do municipio.

O Setor Oeste apresenta junto ao bairro Luizote de Freitas e Jardim Patricia um
subcentro de comércio e servigos consolidado nas imediagoes da Avenida José¢ Fonseca e
Silva que, a depender do uso observado, extrapola os limites dos dois bairros citados,
estendendo-se também para o bairro Dona Zulmira (Souza e Filho, 2009). O bairro Luizote
de Freitas também conta com um Parque Municipal de mesmo nome.

Outros dois Parque Municipais também se encontram no Setor Oeste, o Parque
Municipal Mansour, no bairro de mesmo nome ¢ o Parque Natural Municipal do Oleo,
localizado no bairro Planalto. Neste tltimo bairro também esta localizado mais um Terminal
de Integracdo do SIT, o Terminal Planalto.

No extremo sudoeste do setor encontra-se o Distrito Industrial Quimico e Energético
de Uberlandia (DIQUE), instaurado em 1997 pela Lei Complementar n° 163, de 10 de
janeiro daquele ano, configurando-se como uma area que, aos poucos, atrai empresas com
atividades relacionadas a derivados do petroleo, GLP, biocombustivel e alcool,
impulsionadas pela instalagdo da Transpetro, nos anos 2000, empresa da Petrobras que atua
como um entreposto de armazenamento e distribui¢do de combustiveis.

As principais vias que conectam o Setor Oeste com o restante do municipio sdo o
Anel Viario, proporcionando conexao tanto ao norte quanto ao sul do setor, as avenidas
Professora Minervina Céandida de Oliveira e Paulo Roberto Cunha Santos, marginais as
rodovias BR-365 e MGC-452, que por sua vez também fazem este papel de ligagdo vidria,
estando estas ao norte do setor e as avenidas Rondon Pacheco e Getalio Vargas, sendo que
esta ultima se prolonga para o Setor Oeste, conectando-se a rodovia MGC-497, mais
conhecida como rodovia Uberlandia-Prata e com a avenida Paulo Firmino, que se transforma
em avenida Judéia e, posteriormente, em Avenida Aldo Borges Ledo, interligando o setor
internamente em suas porgoes ao sul e centro-sul.

Exaradas as analises do contexto municipal em relagdo ao uso do solo no inicio da
década de 2010, antes de indicar a localizagdo e as caracteristicas dos empreendimentos que

sdo objeto do presente trabalho, se faz necessario delinear as caracteristicas legais do
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PMCMYV, tanto no ambito municipal quanto no ambito federal, a fim de expor tanto o
contexto juridico, quanto o contexto fisico-territorial em que ele se insere. Este ultimo foi

apresentado nesta subsecdo, € o primeiro, sera apresentado nas subsegdes seguintes.

4.1.2  Estrutura juridico-institucional do PMCMYV.

Para entender a construgdo do arcabougo juridico do Programa Minha Casa, Minha
Vida (PMCMYV), se faz necessario partir da Lei n° 11.124, de 16 de junho de 2005, anterior
a0 PMCMYV, mas com ela foram instituidos o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse
Social (SNHIS) e o Fundo Nacional de Habitacional de Interesse Social (FNHIS), dentro do
contexto politico no qual o PMCMYV se construiria.

O SNHIS tem como premissa a organizac¢ao, articulacdo e integragdo das politicas e
programas voltados a habitacdo de interesse social no pais, garantindo a agdo de forma
coerente entre a Unido, os Estados € Municipios. Nos seus principios estdo ainda apontados
a garantia de cumprimento da funcdo social da propriedade e da democratizagdo nos
processos decisdrios de politicas e programas de habitag¢do de interesse social (Brasil, 2005),
apresentando discurso coerente com o Estatuto da Cidade, de 2001.

A forma de garantir o cumprimento de tais principios € apontada na propria Lei n°
11.124/2005, ao estipular que os recursos destinados a implementagdo das politicas
habitacionais seriam provenientes do FNHIS que, por sua vez, deveria possuir um conselho
gestor paritario, com participagdo tanto do Poder Executivo quanto da sociedade civil. A
distribuicao de recursos do FNHIS seria feita de forma descentralizada, por meio dos entes
federados, que deveriam apresentar um Plano Local de Habitacdo de Interesse Social,
considerando as especificidades e demandas locais, além de constituir um conselho que
contemplasse entidades publicas e privadas, com reserva de 74 das vagas a representantes de
movimentos populares (Brasil, 2005), visando atender, de fato, as demandas habitacionais
da populagdo economicamente mais vulneravel.

Com os principais conceitos que norteiam a legislacdo referente ao SNHIS e ao
FNHIS em mente, prosseguiremos agora para a analise da génese legal do PMCMYV,
instituido pela Medida Provisoria n® 459, de 25 de marco de 2009, que foi convertida na Lei
n°® 11.977, de 7 de julho de 2009. Conforme ja mencionado, o PMCMYV nao € um programa

habitacional que teve sua concep¢ao no Ministério das Cidades, mas sim, na Casa Civil, que
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tinha como ministra-chefe a época de seu langamento a ex-presidente da republica Dilma
Rousseft.
A Exposicdo de Motivos Interministerial n® 33, de 24 de marco de 2009, que

encaminha a Medida Provisoria referente ao PMCMYV, menciona:

2. De fato, diante do cendrio de crise financeira mundial com o recrudescimento
de seus impactos negativos sobre a atividade econdmica, renda e nivel de emprego
do Pais ¢ premente a necessidade de ado¢do de medidas de natureza anticiclicas
no curto prazo, principalmente aquelas que possam garantir a melhoria da
qualidade de vida da populagdo de baixa renda e a manutengdo do nivel de
atividade econdmica.

3. As atuais restrigdes de crédito, ainda que por um periodo curto, podem gerar
problemas no setor produtivo com consequéncias danosas para a economia
nacional, sendo oportuna, portanto, a cria¢do de mecanismo que reduza o risco de
crédito associado as operagdes de financiamento habitacional, incentive o retorno
dos empréstimos e viabilize a continuidade dos investimentos, principalmente no
setor da construcdo civil, grande gerador emprego e renda as camadas de menor
poder aquisitivo (Brasil, 2009c).

Apenas em seu quarto paragrafo o déficit habitacional entre as camadas da populacao

com menor renda € mencionado:

4. Associado a isso, ha o diagnostico de que do déficit habitacional se concentra
no segmento populacional de baixa renda, em razdo da dificuldade dessa
populagdo em acessar financiamento e outros mecanismos de aquisicdo de
moradia que demandem comprovagdo, regularidade e suficiéncia de renda, da
decadéncia do SFH nos anos 80 e do fendmeno da urbanizagdo mais acelerada da
ultima década (Brasil, 2009c¢).

Isso, portanto, deixa claro o carater de atuagcdio do PMCMV como uma politica
anticiclica frente aos desafios econdmicos enfrentados em escala global, tornando-se um dos
instrumentos do Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC), lancado em 2008,
mostrando a continua importancia da construcdo civil no crescimento econdmico do pais,
bem como na manutencao e geracdo de empregos (Shimbo, 2010), tal como fora a época do
programa habitacional fomentado pelo BNH.

Seguindo com a analise do PMCMYV, em sua criacao, ele foi dividido em dois
subprogramas: o Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU) e o Programa Nacional
de Habitacio Rural (PNHR). Como os objetos tratados no presente trabalho estdo
contemplados no PNHU, ndo sera abordado o PNHR. Assim, para a implementacao do

PNHU, a Unido disponibilizou recursos através do Fundo de Arrendamento Residencial
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(FAR), do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) e, nos casos de financiamento,
utilizando os recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) (Brasil, 2009b).

Se faz necessario observar, portanto, que a lei que institui o PMCMYV nao indica o
FNHIS como fonte de recursos (Brasil, 2009b). Assim, o PMCMYV se trata de uma
arquitetura juridica paralela aquela estipulada na Lei n° 11.124/2005, que instituiu o SNHIS
e o FNHIS, o que desobrigou o PMCMYV a respeitar seus instrumentos participativos, como
os conselhos gestores paritarios, com representantes da sociedade civil € movimentos
sociais, € a exigir a apresentacdo dos Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social,
diretamente atrelados a utilizagdo do FNHIS.

O PMCMYV se apresenta como uma politica publica paralela ao sistema oficial de
habitagdo popular, o SNHIS, o que, como acaba de ser apresentado, ¢ juridicamente possivel,
utilizando-se de recursos financeiros que ndo o FNHIS, mas ¢ institucionalmente
contraditdrio e reafirma, cada vez mais, o seu carater de uma politica econdmica que utiliza
da habitagdo de interesse social para se realizar.

Isto posto, quando sdo mencionados os termos “populacdo de baixa renda” e
“habitacdo de interesse social” no ambito de uma politica publica se fazem necessarios
parametros de defini¢do. Assim, ao longo dos anos de 2009 a 2019, o PMCMYV apresentou
e atualizou tais parAmetros, organizados pela renda familiar mensal'? dos possiveis

beneficiarios divididos em diferentes faixas, que seguem expostas:

Tabela 6: Renda familiar mensal maxima para cada faixa do PMCMYV e sua evolugdo. Brasil. 2009 — 2019.

2009-2011 2011-2016 2016-2017 2017-2019
Faixa 1 ATE R$1395,00 ATE R$1600,00 ATE R$1800,00 ATE R$1800,00
Faixa 1,5 (A) (A) ATE R$2350,00 ATE R$2350,00
Faixa 2 ATE R$2790,00 ATE R$3275,00 ATE R$3600,00 ATE R$4000,00
faixa 3 ATE R$4650,00 ATE R$5000,00 ATE R$6500,00 ATE R$9000,00

(A): A Faixa 1,5 foi criada em 2017, durante o governo do ex-presidente da republica Michel Temer.

Fonte: Lei n° 11.977/2009 (Brasil, 2009b), Decreto n°® 7.499/2011 (Brasil, 2011a), Decreto n°® 7.825/2012
(Brasil, 2012a), Portarias Interministeriais n°s 96/2016, 98/2016, 99/2016 e 528/2017 (Brasil, 2016a, 2016b,
2016c¢, 2017a). Elaborada pela autora.

12 Se faz necessario pontuar, neste momento em que se inicia a tratativa mais intensiva de valores monetarios,
a fim de contextualizagdo, que a taxa de cambio do délar (USD) comercial para compra, no dia 18/03/2026,
era de R$ 5,21, a do euro (EUR) era de R$ 5,99 e a do renminbi (CNY) R$ 0,76 (Banco Central do Brasil,
2026).
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E necessario salientar que o PMCMYV estipulou que, para a Faixa 1, ainda que o limite
maximo da renda familiar fosse ampliado ao longo dos anos, este ndo poderia superar o
limite dos 3 salarios-minimos. Com base no valor do salario-minimo do ano de 2009, que
era de R$495,00, verifica-se que o PMCMYV se inicia com o limite maximo de renda para
familias se enquadrarem na Faixa 1 de exatos 3 saldrios-minimos. Contudo, no decorrer do
programa, esta propor¢ao diminui, chegando na metade do periodo estudado, ou seja, o ano
de 2014, com o teto de renda familiar correspondendo a 2,2 salarios-minimos e ao final do
periodo, correspondendo a 1,8 saldrio-minimo'>.

As diferentes faixas que compdem o PMCMYV pelo pardmetro de renda familiar
mensal tém o objetivo de estipular as porcentagens de subsidio e/ou financiamento do
imoével, bem como o valor maximo deste em cada uma das faixas e as modalidades de
contratacdo permitidas. Com exce¢do dos imoveis a serem adquiridos pela populagdo que se
enquadra nos critérios da Faixa 1, em todas as outras o adquirente deve financiar parte, como
¢ o caso das Faixas 1,5 e 2, que ainda s3o subsidiadas pela Unido, ou todo o valor do imével,
como ¢ o caso da Faixa 3 que, ainda que ndo receba subsidios por parte do governo, pode
usufruir de taxas de juros mais atrativas do que as que se apresentavam em um financiamento
imobilidrio fora do PMCMYV. A seguir, estdo apresentadas as faixas, as fontes de recursos e
taxas de juros incidentes nos iméveis adquiridos no d&mbito do PMCMV:

Tabela 7: Fontes de recursos e taxas de juros incidentes sobre as unidades habitacionais adquiridas no dmbito
do PMCMV. Brasil. 2009-2019.

Fontes de recursos Taxa de juros
Faixa 1 APENAS OGU(B) NAO INCIDENTE
Faixa 1,5 (A) OGU(B) E FGTS 5%
Faixa 2 OGU(B) E FGTS 5,5% A 7,0%
faixa 3 APENAS FGTS 8,13% A 9,16%

(A): A Faixa 1,5 foi criada em 2017, durante o governo do ex-presidente da republica Michel Temer.

(B): Orgamento Geral da Unido.

Fonte: Relatorio de Avaliagdo: Programa Minha Casa, Minha Vida (CMAP, 2020), baseado em dados
fornecidos pela CEF. Elaborada pela autora.

13 O salario-minimo no ano de 2014 era de R$ 724,00 e no ano de 2019 era de R$ 998,00. A taxa de cambio
do dolar comercial em 09/01/2014 era de R$ 2,39 e em 02/01/2019 era de R$ 3,86 (Ipea, 2025).
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As modalidades de contratagdo das unidades habitacionais (UH) também estdo

divididas, vinculadas as faixas, fontes de recursos e execugao da habitacao, sendo elas:

MCMV-FAR: esta modalidade atende apenas as familias que se enquadram
na Faixa 1 do programa, atuando em cidades com populacdo superior a 50
mil habitantes, mediante a producdo de UHs através de construtoras, com
recursos financeiros provenientes do Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR);

MCMYV-Entidades: modalidade também voltada ao atendimento da Faixa 1
do programa, na qual familias organizadas de forma associativa,
representadas por uma Entidade Organizadora (EO) devidamente registrada
e habilitada pela CEF, podem proceder a produ¢do das UHs. Os recursos
financeiros destinados para esta modalidade sao provenientes do Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS);

Oferta Publica de Recursos (OPR): também voltada as familias enquadradas
na Faixa 1 do programa, porém em municipios com populagdo igual ou
inferior a 50 mil habitantes. Os recursos financeiros sdo provenientes do
Orcamento Geral da Unido (OGU);

Financiamento (ou FGTS): voltado as Faixas 1,5, 2 e 3 e, conforme a Tabela
7, os recursos sdo provenientes tanto do Or¢amento Geral da Unido quanto
do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), a depender da renda da
familia beneficiada (CMAP, 2020; Chaves, 2020).

Apresentados os principais aspectos que delinearam o programa em sua atuagao

durante os anos de 2009 a 2019, passaremos a analise da modalidade de contratagio MCMV -

FAR e de seus parametros, uma vez que foi apenas ela a utilizada para a provisao das UHs

voltadas a Faixa 1 do PMCMYV na cidade de Uberlandia.

Em primeiro lugar, se fez necessaria a pesquisa das principais normativas que regem

0o PMCVM em sua modalidade MCMV-FAR (Faixa 1) no que tange o interesse da atual

pesquisa, como os valores maximos de UHs e sua evolucao ao longo do programa, critérios

para a elaboracao de projetos e contrapartida dos beneficidrios, salientando que estas nao se

esgotam na listagem elaborada, apresentando tanto modificagdes quanto normas em assuntos

correlatos que ndo perfazem o escopo do estudo. A relagdo das normas encontra-se disposta

no Apéndice A do presente trabalho.
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Isto posto, passaremos a identificar alguns elementos que se mostrardo importantes
para as analises que se sucederdo nas proximas subsec¢des. O primeiro deles € o valor maximo
que a UH da Faixa 1 do PMCMYV poderia atingir na cidade de Uberlandia ao longo do
programa. As precificagdes feitas pelo governo federal levam em consideracao a tipologia
da UH — apartamento ou casa — bem como a localizagdo e porte da cidade para a qual ela
fora contratada. Assim, para a cidade de Uberlandia, a populacdo urbana apresentada em
2010 ¢ de 587.266 habitantes (IBGE, 2012) e seu enquadramento na pesquisa de Regides de
Influéncia das Cidades de 2007 ¢ de Capital Regional B (IBGE, 2008) e, mediante tais
informagodes, ¢ possivel extrair os dados das Portarias emitidas pelo Ministério das Cidades,

listadas anteriormente.

Tabela 8: Valores maximos de aquisi¢@o das unidades habitacionais do PMCMYV na modalidade MCMV-
FAR (Faixa 1), divididas por tipologia e indicadas com a data de inicio da vigéncia dos valores. Uberlandia,
MG. 2009-2019.

04/2009 07/2011 10/2011 08/2012 04/2013  05/2016
APARTAMENTO @ 42.000 52.000 57.000 60.000 65.000 82.000
CASA 38.000 52.000 57.000 60.000 65.000 79.000

Valores em moeda corrente (reais). Para fins comparativos, a taxa de cambio do délar comercial para compra
em 13/04/2009 era de RS 2,19 e, em 06/05/2016 era de R$ 3,16 (Ipea, 2025).

Fonte: Portarias MCidades n°s 139/2009, 93/2010, 325/2011, 465/2011, 435/2012, 168/2013, 158/2016,
267/2017 e 144/2018. Elaborada pela autora.

Os valores maximos das UHs compreendem, para além da construcdo em si,
apontado de forma explicita a partir da Portaria n® 325/2011, o custo de aquisi¢ao do terreno,
infraestrutura interna, equipamentos comunitdrios, tributos, despesas de legalizacdo e
trabalho social. Para além disso, em caso de aquisi¢do dos projetos na forma de loteamento
em area cuja infraestrutura ndo estivesse executada, os valores poderiam incluir os custos da
implantacdo de tal infraestrutura externa as UHs, mas desde que interno a poligonal do
empreendimento.

O uso do verbo “poderiam” na situacao anterior indica a possibilidade, mas ndo a
exigéncia, de se incluir no valor maximo da UH os custos da infraestrutura do loteamento
no qual se instalariam as habitag¢des. Tal flexibilidade permitia entdo que outras fontes de
recursos fossem pleiteadas para a execugdo de infraestrutura, sejam elas advindas do governo

estadual ou do préprio municipio, sendo o tltimo a forma mais comum.
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Apenas com a Portaria n° 158/2016, que também representa o aumento mais
significativo nos valores maximos das UHs, € que a infraestrutura externa aos lotes, mas
interna a poligonal do empreendimento, passou a ser incluida no valor maximo da UH.

Referente ao compromisso de pagamento do proprietario de uma UH enquadrada na
Faixa 1 do PMCMYV e que fora contratada pela modalidade MCMV-FAR, durante todo o
programa, o nimero de prestacdes se manteve o mesmo: 120 prestacdes mensais, 0 que
totaliza 10 anos de compromisso, podendo as parcelas serem adiantadas mediante
regulamenta¢do da CEF.

O que se alterou ao longo do programa foi o valor dessa prestacio mensal, que
deveriam corresponder a 5% da renda familiar bruta mensal (RFBM), com valor minimo
fixado em R$ 25,00 por més (Brasil, 2009b, 2013a). Contudo, a Portaria Interministerial n°
99/MCidades/MF/MPOG, de 2016, aumentou esses valores, sendo:

e RFBM de até¢ R$ 800,00 = prestagao mensal de R$ 80,00;

e RFBM de R$ 800,01 até R$ 1200,00 = prestagdo mensal de 10% da RFBM;

e RFBM de R$ 1200,01 até R$ 1800,00 = prestacdo mensal de 25% da RFBM
menos R$ 180,00 (Brasil, 2016c¢).

E possivel perceber que a parcela paga pelo proprietario, mesmo com o aumento no
ano de 2016, ndo cobre os custos da habitacao que ele adquiriu. Isso acontece porque as UHs
contatadas pela modalidade MCMV-FAR poderiam receber um subsidio de at¢ 90% de seu
valor pelo governo federal e, caso as obras fizessem parte de projetos do PAC ou viessem a
atender familias que ficaram desabrigadas em funcdo de catastrofes ambientais, essa
subvencao passaria a ser de 100% do valor do imével, sem contrapartida financeira por parte
do proprietario.

Outra questao fundamental a ser analisada nas normativas que regem o programa ¢ a
que se refere as diretrizes para a elaboragdo de projeto. Apesar de, claramente, existirem
parametros construtivos minimos exigidos, como conforto ambiental e acustico, por
exemplo, referentes as UHs, o foco desta pesquisa se encontra nos aspectos que dizem
respeito ao planejamento urbano e ¢ para ele que se voltardo as atencdes de analise as
exigéncias projetuais do PMCMV. Em vistas de uma visualizagdo mais completa, estas serdo

apresentadas no quadro a seguir.
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Quadro 1: Resumo das diretrizes para elaborag@o de projeto urbano no ambito do PMCMYV na modalidade MVMC-FAR (Faixa 1). Brasil. 2009-2019.

. Zoneamento e Uso do Areas verdes e Equipamentos Escala do
Portaria/Ano Parcelamento do Solo Infraestrutura - quip .
Solo Publicos Empreendimento
~ ~ - Infraestrutura minima (dgua,  Deve considerar a existéncia de
Inser¢do na malha urbana; Nao detalha preferéncias, mas . equibamento 16 entorno: semm
139/2009 verificagdo da existéncia de admite loteamentos ainda ndo goto, energla, P ’ qu1p: . o Sem limites numéricos.
. . . caso nao exista, pode ser diretrizes para implantacao de
infraestrutura bésica. implantados. .
financiada. novos.
93/2010 Mantem diretriz anterior. Mantem diretriz anterior. Mantem diretriz anterior. Mantem diretriz anterior. Sem limites numéricos
Acrescenta a possibilidade de Infraestrutura basica (agua,
inser¢do em zonas de Admite a implantagdo do esgoto, energia, . .
~ . . X s Empreendimentos com mais de
expansdo definidas no Plano empreendimento em etapas, pavimentacdo e calcadas, , . .
325/2011 . , . . ; 1.000 UHs devem prever areas Sem limites numéricos
Diretor, desde que contiguos @ mas considera-o como um coleta de lixo, transporte) R
. , . . : nstitucionais.
malha urbana e servido de unico empreendimento. operante até a entrega do
comércio/servigos; empreendimento
465/2011 Mantem diretriz anterior. Mantem diretriz anterior. Mantem diretriz anterior. Mantem diretriz anterior. Sem limites numéricos
. . . . Mantem diretrizes anteriores; Maiaximo de 5.000 UH em
Mantem diretrizes anteriores; ~ Mantem diretrizes anteriores; . . . .
. . empreendimentos com mais de empreendimento isolado ou
maximo de 3 etapas com, no no caso de empreendimento
. . . R 1.500 UH devem apresentar soma de UH em
168/2013 Mantem diretrizes anteriores.  minimo 1.000 UH em cada em etapas, ¢ exigida a ~ L . ,
. . ~ . concepgao urbanistica e empreendimentos contiguos
etapa e exigida a aquisi¢do do  contratag@o da infraestrutura LT L
diagnostico de demanda por (distancia inferior a 1.000
terreno total. total. . . L
equipamentos e servigos publicos.  m).
Todos os empreendimentos devem
Infraestrutura basica (4 tar diagnostico d .
o nfraestrutura basica (agua, apresentar diagnostico de Méximo de 2.000 UH em
.o . Declara preferéncia por esgoto, energia, demanda por equipamentos e . .
Mantem diretrizes anteriores; . < . o empreendimento isolado ou
~ parcelamento do solo por pavimentagdo e calcadas, servigos publicos; Estabelece .
zona de expansdo ndo pode ter . e . . maximo de 3.000 UH em
146/2016 . . meio de loteamento; elimina coleta de lixo, transporte) Eixos Estruturadores do Desenho . .
sido criada a menos de 2 anos A . ~ . .. empreendimentos contiguos
~ exigéncias para implantagao operante até a entrega do Urbano: Conectividade, L
da contratagdo das UHs. . o . . (distancia inferior a 1.000
em etapas. empreendimento ou de sua Mobilidade, Diversidade, metros)
etapa. Infraestrutura/Sustentabilidade,
Sistema de Espacos Livres.
Para municipios com
populagdo maior ou igual a
100 mil habitantes, maximo
. . o . o . o . de 500 UH por
269/2017 Mantem diretriz anterior. Mantem diretriz anterior. Mantem diretriz anterior Mantem diretriz anterior .
empreendimento,

permitindo agrupamento
maximo de 4
empreendimentos.

Fonte: Portarias MCidades n°s 139/2009, 93/2010, 325/2011, 465/2011, 168/2013, 146/2016 ¢ 269/2017. Elaborado pela autora.
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Dando prosseguimentos as analises normativas, verifica-se que diversas sdo as partes
reesposaveis pela viabilizagio do PMCMV: o proprio Ministério das Cidades; a Caixa
Economica Federal, na qualidade de Agente Gestor do Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR); as Institui¢cdes Financeiras Oficiais Federais, na qualidade de Agentes Executores do
Programa; os Estados, Distrito Federal e Municipios e; as empresas do setor da construgdo
civil. Como a presente pesquisa tem interesse em entender os papéis dos agentes produtores
do espago urbano através do PMCMYV, dos responsaveis listados pelo Ministério das
Cidades, cabera entender a parcela de responsabilidade de dois deles: do municipio e das
empresas do setor da construgao civil.

Iniciando por este ultimo, ele € o agente com o menor nimero de responsabilidades,
ndo que estas ndo sejam complexas o bastante, mas, nas normativas consultadas, as empresas
do setor da construcao civil caberia, basicamente, apenas apresentar a proposta de
empreendimento as Instituicdes Financeiras para fins de enquadramento e selecdo de
projetos e a execugdo dos projetos contratados.

Os municipios aparecem com maiores demandas nas normas consultadas. Durante
todo o programa, coube ao ente municipal a sele¢do dos beneficidrios, observando os
critérios dispostos em norma especifica, bem como estender sua participacdo no programa
com aportes financeiros mensuraveis para obras nos empreendimentos contratados e facilitar
a execucao dos projetos mediante os dispositivos apresentados no artigo 4° do Decreto n°

7.499, de 19 de junho de 2011:

Art. 4° Em areas urbanas, deverdo ser respeitados os seguintes critérios de
prioridade para projetos do PMCMYV, observada a regulamentagdo do Ministério
das Cidades:

I - a doagédo pelos estados, pelo Distrito Federal e pelos municipios de terrenos
localizados em area urbana consolidada para implantagdo de empreendimentos
vinculados ao programa;

II - a implementagdo pelos estados, pelo Distrito Federal e pelos municipios de
medidas de desoneracdo tributaria para as constru¢des destinadas a habitacdo de
interesse social; e

III - a implementagdo pelos municipios dos instrumentos da Lei n°® 10.257, de 10
de julho de 2001'*, que visam ao controle da retengdo das areas urbanas em
ociosidade (Brasil, 2011a).

No inicio do PMCMYV, até¢ 2010, uma das responsabilidades do poder publico
municipal seria indicar os locais prioritarios para o recebimento das UHs, Contudo, a partir

de 2011, esta atribuicdo ¢ retirada, passando o municipio a ser responsavel apenas por

14 Estatuto da Cidade. Dessa forma, os instrumentos para controle de retengdo de areas urbanas em ociosidade
mencionados sdo os dispostos no Estatuto da Cidade.
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apresentar proposta legislativa para constituir zona especial de interesse social (ZEIS) na
area do empreendimento. Porém, em 2013, os municipios ficaram responsaveis pela
elaboragdo e apresentagdo do Relatério de Diagnéstico de Demanda (RDD) por
Equipamentos e Servigos Publicos gerados a partir do empreendimento a ser implantado.

Referido RDD deveria apresentar:

e Avaliagdio da demanda habitacional local e o publico-alvo, bem como
informagdes dos critérios locais e cronograma de se¢ao dos beneficiarios;

e Mapa do entorno do empreendimento, indicando a existéncia ou previsao de
equipamentos comunitarios e servigos (educagdo, saude, lazer, transporte e
comércio/servico de carater local); o uso e ocupagao do solo e fatores de risco
ou insalubridade e; a existéncia de outros empreendimentos habitacionais de
interesse social, tudo isso em um raio de 2.500 metros em torno do
empreendimento (Brasil, 2013b).

A partir dele seria entdo elaborada uma Matriz de Responsabilidade para atender a
demanda identificada no RDD, junto de um cronograma para sua execu¢do, devendo entdo
ser submetida a analise da Instituicdo Financeira Oficial Federal.

O que segue ja fora mencionado, mas é necessario ratificar: os parametros legais
expostos nesta subse¢do ndo esgotam, em hipodtese alguma, o arcaboucgo legal sobre o qual
foi construido o PMCMV, mas sdo suficientes para a andlise que o presente trabalho se
propde a fazer. Sendo assim, finda as analises das normativas em ambito federal do PMCMV
na modalidade de contratagdo MCMV-FAR, sendo possivel dar continuidade para a analise

das legislagdes do municipio de Uberlandia acerca do tema.

4.1.3 Os processos de territorializagdo da politica habitacional e as caracteristicas dos

empreendimentos

No ambito municipal também foi identificada uma legisla¢do anterior ao PMCMYV,
a Lein®9.571, de 28 de agosto de 2007. Esta lei instituiu a Politica Municipal de Habitagao
de Interesse Social (PMHIS), o Fundo Municipal de Habitacao de Interesse Social (FMHIS)
e o Conselho Gestor do Fundo Municipal de Habitagdo de Interesse Social (CGFMHIS)
(Uberlandia, 2007).

Conforme a referida lei, o objetivo de criacdo do FMHIS ¢ o de centralizar as receitas

que serdo destinadas a promogado de habitagdo de interesse social, tanto com a producao de
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novas unidades como com obras em infraestrutura urbana, requalificagdo e locacdo de
imoveis, por exemplo, voltados ao atendimento de familias com renda de até 3 salarios-
minimos, de 2007 a 2011, com ampliagdo para familias com renda de até 6 salarios-minimos,
de 2011 em diante.

Quanto ao CGFMHIS, cabe definir as diretrizes e prioridades para aplica¢do dos
recursos do FMHIS, aprovar o planejamento anual e os projetos a serem financiados, bem
como estabelecer os critérios de selecao dos beneficiarios. Para além disso, também ¢ de sua
responsabilidade acompanhar, controlar e avaliar a execucdo das agdes financiadas,
fiscalizar a correta destinagdo dos recursos, aprovar normas e procedimentos operacionais e
deliberar sobre parcerias ¢ convénios necessarios a politica habitacional do municipio
(Uberlandia, 2007).

A sua composigao passou por reformulagdes nos anos de 2014 e de 2017, diminuindo
a participagdo de movimentos populares ¢ aumentando a de entidades interessadas no
crescimento da construgdo civil. Para além dos membros representantes da administragao
publica, o CGFMHIS contava inicialmente com 2 membros do legislativo municipal, 2
membros da sociedade civil e 3 membros de movimentos populares, sendo 1 indicado por
clubes de servico, 1 pela Associagdo de Engenheiros e 1 pelas Organizagdes da Sociedade
Civil de Interesse Publico (OSCIPs) (Uberlandia, 2007).

No ano de 2014, o legislativo municipal passou a ter apenas 1 representante e foi
instituido como membro 1 representante da institui¢do financeira que opera com o FAR,
demonstrando a importancia do PMCMYV nas politicas habitacionais do municipio. A partir
de entdo € que as mudangas mais drasticas ocorrem: em 2014 seriam membros do CGFHIS
2 representantes de movimentos populares ligados a area habitacional, mas, em 2017, esta
representacdo foi reduzida a 1 membro, e este seria representante do Conselho de Entidades
Comunitarias — CEC (Uberlandia, 2007).

Em 2014 ainda existia a participagdo de 2 membros representantes de entidades de
apoio a habitacdo, representativas das areas de conselho profissional, instituicdo académica
ou de pesquisa, dando a possibilidade de integrar administragdo publica e o conhecimento
produzido nas universidades. Contudo, em 2017, essas representacdes sdo retiradas e
substituidas por 1 representante do Sindicato da Industria da Construgdo Civil no Estado de
Minas Gerais (SINDUSCON-MG); 1 representante do Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia de Minas Gerais (CREA-MG); 1 representante do Conselho Regional de

Arquitetura e Urbanismo de Minas Gerais (CAU-MG) e; 1 representante da Associagdo das
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Empresas de Loteamento e Desenvolvimento Urbano do Tridngulo Mineiro e Alto Paranaiba
(AELO-TAP) (Uberlandia, 2007).

Apenas para situar o contexto politico das mudancas legislativas que implicaram na
composi¢ao do CGFMHIS, a composi¢ao do conselho que apresentava maior alinhamento
tanto com as diretrizes do PMCMV quanto com o Estatuto da Cidade, propondo uma maior
participagdo da sociedade civil organizada nas decisdes de politicas urbanas foi realizada em
marco de 2014, segundo ano do mandato do ex-prefeito Gilmar Machado, do Partido dos
Trabalhadores (PT). Ja a alteracdo da composi¢ao do CGFMHIS para uma mesa com visao
mais corporativa da politica habitacional aconteceu em julho de 2017, primeiro semestre da
terceira gestdo do ex-prefeito Odelmo Ledo, do Partido Progressista (PP).

Quanto a defini¢do da PMHIS, a lei em questdo ndo detalha seus objetivos e
prioridades, apontando apenas que o 0rgdo responsavel por sua execucdo seria a Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Social, Trabalho e Habitagdo, que ficaria a cargo de definir
as diretrizes, prioridades e estratégias da PMHIS, administrar os recursos do FMHIS,
acompanhar licitagdes, obras e contratagcdes, ¢ selecionar e cadastrar as familias
beneficiarias. Também deveria conduzir estudos e projetos necessarios, elaborar normas e
regimentos, celebrar contratos com os mutudrios e articular convénios e parcerias com
orgaos publicos e entidades privadas para viabilizar os programas habitacionais.

Outra legislagdo importante elaborada pelo municipio de Uberlandia ¢ Lei
Complementar n° 496, de 2 de julho de 2009. Ela dispde sobre a implementagdo do PMCMV
no municipio de Uberlandia. Um primeiro ponto importante que € necessario destacar € o
cumprimento de uma das responsabilidades municipais listadas nas Portarias do MCidades
analisadas anteriormente, que se trata da facilitagdo na execucdo dos projetos mediante os
dispositivos apresentados no artigo 4° do Decreto n°® 7.499, de 19 de junho de 2011, que vale

relembrar quais sdo:

Art. 4° Em areas urbanas, deverdo ser respeitados os seguintes critérios de
prioridade para projetos do PMCMYV, observada a regulamentagdo do Ministério
das Cidades:

I - a doagdo pelos estados, pelo Distrito Federal e pelos municipios de terrenos
localizados em area urbana consolidada para implantacdo de empreendimentos
vinculados ao programa;

II - a implementacdo pelos estados, pelo Distrito Federal e pelos municipios de
medidas de desoneragdo tributaria para as constru¢des destinadas a habitacdo de
interesse social; e
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III - a implementagdo pelos municipios dos instrumentos da Lei n°® 10.257, de 10
de julho de 2001'%, que visam ao controle da retengdo das areas urbanas em
ociosidade (Brasil, 2011a).

A lei complementar do municipio de Uberlandia apresenta medidas apenas referentes

ao inciso II retrocitado, como € possivel observar:

Art. 11. Os empreendimentos de que trata a presente Lei Complementar ficam
isentos de:

I - Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis por Ato Oneroso "inter vivos",
especificamente e exclusivamente, sobre as transmissdes de propriedade
imobilidria que vierem a integrar o Programa na forma desta Lei Complementar;
II - Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU durante a fase
de construgdo;

IIT - Imposto sobre a Prestagdo de Servigos de Qualquer Natureza - ISS incidente
sobre a constru¢do dos empreendimentos vinculados ao Programa (Uberlandia,
2009a).

Para além destes, no ano de 2011, as isen¢des ¢ beneficios, desta vez também
voltados aos beneficiarios, dispostas na Lein® 9.571, de 28 de agosto de 2007, que foi tratada

anteriormente, também foram incluidas, sendo:

Art. 22.[...]

I - fornecimento gratuito de plantas populares para construgdes de até 70 m? de
area;

II - servigos gratuitos de demarcagdo de lotes;

Il - acompanhamento técnico (fiscalizagdo) na constru¢do das moradias de
interesse social se financiadas / subsidiadas pelo FMHIS;

IV - custeio das despesas com registro dos contratos nos Cartérios de Registro de
Imoveis;

V - isencdo de taxas de expediente e de certiddes relativas a:

a) emissdo de alvaras;

b) guia para recolhimento de tributos;

¢) fiscalizagdo de obras (reforma ou construcao);

d) anotag¢@o no cadastro, por lote ;

e) de avaliagdo;

f) habite-se;

g) certiddo de averbagdo;

h) averbag@o da constru¢do no Cartério de Registro de Imdveis (Uberlandia,
2007).

Quanto a reponsabilidade atribuida ao ente municipal pelo Ministério das Cidades da
instituicdo de ZEIS nas areas dos empreendimentos contratados na modalidade MCMV -
FAR, o municipio de Uberlandia comtempla na legislacdo, mas passou por mudangas ao

longo dos anos, como se observa nas trés versdes do seu artigo 4°, iniciando pelas versdes

15 Estatuto da Cidade. Dessa forma, os instrumentos para controle de retengdo de areas urbanas em ociosidade
mencionados sdo os dispostos no Estatuto da Cidade.
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de 2009 e 2014, que s6 mudam o numero de lei de zoneamento de uso e ocupagdo do solo,

que foi alterada nesse periodo:

Art. 4°. O PMCMV podera ser implantado nos zoneamentos designados por Zona
Mista - ZM, Zona de Transi¢o - ZT e Zona Residencial 2 - ZR2, estabelecidos na
Lei Complementar n° 525, de 14 de abril de 2011 e suas alteragdes.

Paragrafo Unico - Serdo declaradas, mediante lei complementar, as Zonas de
Especial Interesse Social - ZEIS, nas areas de que trata este artigo (Uberlandia,
2009).

O ano de 2017 apresenta uma modificagdo no caput do artigo, indicando de forma
genérica os possiveis locais de implantacdo dos empreendimentos, mas ainda cumprindo

com a exigéncia federal em transformar as areas em ZEIS:

Art. 4°. O PMCMYV podera ser implantado nos zoneamentos definidos na lei de
zoneamento, uso ¢ ocupacdo do solo do Municipio. (Redacdo dada pela Lei
Complementar n° 635/2017).

Paragrafo Unico - Serdo declaradas, mediante lei complementar, as Zonas de
Especial Interesse Social - ZEIS, nas areas de que trata este artigo (Uberlandia,
2009a).

A Lei complementar n°® 496, de 2 de julho de 2009 indica alguns parametros para a
os projetos a serem aprovados no ambito do PMCMYV. O primeiro deles € que, em caso de
loteamentos de areas, seriam exigidas as normas dispostas na lei municipal que regia o
parcelamento do solo a época: primeiro, a Lei Complementar n° 245, de 30 de novembro de
2000 e, posteriormente, a lei ndo menciona diretamente a Lei Complementar n°® 523, de 7 de
abril de 2011, mas indica a necessidade de observacdo da legislacdo correlata as Leis
Complementares n° 524, de 8 de abril de 2011, referente ao Codigo de Obras Municipal e n°
525, de 14 de abril de 2011, que dispde sobre o zoneamento do uso e ocupacao do solo do
municipio. Dessa forma, € possivel inferir que seria obrigatorio o cumprimento da lei vigente
que regia o parcelamento do solo, uma vez que € correlata as leis mencionadas anteriormente.

Por fim, estabelece ainda duas excecdes as leis urbanisticas municipais a serem
observadas em projetos aprovados no PMCMYV no formato de loteamentos, como ¢é o caso
dos conjuntos estudados: possibilidade de lote minimo de 200,00 m?, com testada minima
de 8,00 metros, implantados em quadras com comprimento méaximo de 320,00 metros e area
maxima do loteamento de 250.000,00 m? (Uberlandia, 2009a).

Partiremos agora para mais uma norma municipal, o Decreto n® 14.209, de 9 de julho

de 2013, que faz cumprir uma das exigéncias federais, ainda que indiretamente. Referido
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decreto institui uma comissdo de andlise dos empreendimentos habitacionais de interesse
social vinculados a0 PMCMV. Esta comissao seria responsavel pela avaliagao das demandas
sociais geradas pelos empreendimentos e a elaboracao dos compromissos a serem assumidos
pelo municipio para suprir tal demanda (Uberlandia, 2013a). Portanto, ainda que ndo esteja
mencionado com estes termos, a comissao criada seria responsavel pela elaboragdo do
Relatério de Diagndstico de Demanda (RDD) por equipamentos e servigos publicos, bem
como pela Matriz de Responsabilidade para atender a demanda gerada.

Conforme o Decreto n® 14.209/2013, a comissao estaria composta por representantes
das Secretarias Municipais de Habitagdo, Desenvolvimento Social e Trabalho, Saude,
Educacdo, Planejamento Urbano e Transito e Transportes, de forma que os servigos e
equipamentos publicos em cada uma das pastas pudesse ser avaliado quanto sua demanda
gerada. Contudo, apesar de o decreto estar em vigor até a data da publicacdo do presente
trabalho, sua composicdo ja esta desfeita, tendo os membros das Secretarias Municipais de
Educacdo, Planejamento Urbano e Transito e Transportes saido do quadro de funcionarios
da Prefeitura Municipal de Uberlandia no ano de 2016 e o representante da Secretaria
Municipal de Habitagdo, no ano de 2018', ou seja, ainda durante a vigéncia do PMCMYV.
Durante a pesquisa nas legislacdes municipais, ndo foram encontrados novos decretos que
atualizem a mencionada comissdo de andlise dos empreendimentos habitacionais de
interesse social vinculados ao PMCMYV, sendo a tltima atualizagcdo datada de 31 de janeiro
2014 (Uberlandia, 2013a).

Seguindo para a parte final da andlise do arcabougo legal que regulamentou
diretamente 0 PMCMYV no municipio de Uberlandia entre os anos de 2009 e 2019, resta
verificar a existéncia de processos legais para a escolha das areas nas quais foram
implantados os empreendimentos. Para retomar o papel no ente municipal nesse quesito,
tem-se que, do inicio do programa até findar a vigéncia da Portaria MCidades n® 93/2010, o
governo federal indicava como responsabilidade municipal a elaboracdo de estudos para
identificar as melhores areas para a implantacdo dos empreendimentos contratados pela
modalidade MCMV-FAR. A partir da promulgacdo da Portaria MCidades n° 325/2011 tal
responsabilidade foi retirada, cabendo ao municipio a elaboragdo de proposta legislativa para

declarar as areas dos futuros empreendimentos em ZEIS.

16 Os dados foram obtidos mediante a consulta dos nomes dos membros da comissdo, disponiveis no Decreto
n® 14.209/2013, no Portal da Transparéncia da Prefeitura de Uberlandia, disponivel em
https://www.uberlandia.mg.gov.br/portal-da-transparencia/servidor/ .

114



Isto posto, foi verificada a existéncia de um “Edital de Chamamento” de proprietarios
fundiarios interessados na implantacdo de empreendimentos do PMCMYV em suas glebas,
especificamente da Faixa 1 do programa. Referido edital estd disponivel na pagina 6 da
Edicao n° 4109 do Diario Oficial do Municipio de Uberlandia, publicado na data de 11 de
mar¢o de 2013. Dada a importancia do documento para este trabalho, este podera ser
conferido na integra no ANEXO A - EDITAL DE CHAMAMENTO DE
PROPRIETARIOS.

Em tempo, mediante a mengao no proprio “Edital de Chamamento de Proprietarios”
de uma reunido ocorrida em 14/01/2013, foram consultados os principais veiculos de
imprensa local e regional em atividade naquele periodo. Foram realizadas buscas em acervos
digitais e arquivos disponiveis, priorizando matérias publicadas antes do edital, com o uso
de palavras-chave relacionadas a habitacdo de interesse social, politica habitacional e
“Minha Casa, Minha Vida”.

Apesar da referéncia explicita a divulgagao do encontro na imprensa local, ndo foram
localizadas matérias que mencionassem diretamente a reunido ou descrevessem seu
contetdo. Tal lacuna ¢ atribuida as limitagdes de digitalizacdo e indexacdo dos acervos
jornalisticos de 2013, mas, principalmente, a natureza técnica e institucional do encontro,
cujo registro pode ter ocorrido de forma pontual, visto que, conforme mencionada data, esta
teria ocorrido no nono dia util do mandato do entdo prefeito Gilmar Machado e, por
conseguinte, dos secretarios mencionados.

Foi também utilizado mecanismo de busca avancada através do sistema ChatGPT,

que retornou com o seguinte resultado:

O proprio edital menciona que a reunido de 14/01/2013 foi “noticiada na imprensa
local”. No entanto, buscas em portais de noticia regionais (por exemplo, Gazeta
do Triangulo, Uai/Globo, O Tempo, etc.) anteriores a 11/03/2013 nao localizaram
nenhuma matéria sobre essa reunio ou sobre o cadastramento de areas para
habitacdo de interesse social. Em resumo, nao foram encontradas publica¢des em
veiculos de imprensa locais até a data do edital que tratem desse assunto, apesar
do comunicado oficial indicar que tal cobertura existiu (OpenAl, 2025).

Realizado o adendo metodologico, ha que se mencionar o breve periodo reservado
ao cadastramento das areas, de 11 de margo de 2013, data da publicacio, até 15 de margo de
2013, uma vez que, no ato do cadastramento, o proprio edital menciona a necessidade de
apresentacdo do nimero de UHs a serem implementadas na area, o que requer que seja

realizado, ao menos, um estudo de viabilidade técnica.
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Outro ponto que cabe observacdo sdo os requisitos locacionais que tais areas
deveriam atender, estando indicado no edital que, caso estivessem localizadas na zona de
expansao urbana, deveriam estar contiguas ao perimetro urbano ou com acesso pelo sistema
vidrio. Neste ponto, nota-se uma divergéncia com a Portaria MCidades n°® 465, de 3 de
outubro de 2011, vigente a época da publicacdo do edital, uma vez que ela nio previa a
possibilidade da sele¢do de uma area em zona de expansao urbana de forma descontinua ao
perimetro urbano caso esta estivesse conectada por sistema viario, como ¢ o caso do exposto

no documento emitido pelo municipio.

Quadro 2: Comparagao dos critérios de elegibilidade de areas para implantagdo de empreendimentos do
PMCMYV modalidade MCMV-FAR. Brasil e Uberlandia-MG. 2011 e 2013.

Portaria MCidades n° 465, de 3 de | Edital de Chamamento de Proprietarios,
outubro de 2011: de 11 de marco de 2013:

“[...] Os projetos deverdo atender as
seguintes diretrizes:

2.1 Os empreendimentos deverdo estar
inseridos na malha urbana ou em zonas de

“Serdo objeto de cadastramento as areas
localizadas no perimetro urbano e na area
de expansao urbana, estando de acordo com
as diretrizes do plano diretor do Municipio,

expansdao urbana, assim definidas pelo
PlanoDiretor.

2.1.1 Os empreendimentos localizados em
zona de expansdo urbana deverdo estar
contiguos a malha urbana e possuir no
entorno areas destinadas para atividades
comerciais locais” (Brasil, 2011¢).

Fonte: Portaria MCidades n® 465/2011; Edital de Chamamento de Proprietarios publicado no Diario Oficial do
Municipio de Uberlandia, Edigdo n® 4109, 11/03/2013. Elaborado pela autora.

desde que contiguas ao perimetro urbano ou
com acesso pelo sistema  vidrio”
(Uberlandia, 2013Db).

Com esta andlise, finaliza-se o trabalho de elencar as legislagdes e procedimentos
administrativos elaborados diretamente, com finalidades explicitas, para a execucdo do
PMCMYV na modalidade MCMV-FAR. Existem ainda legislagdes municipais neste assunto
que regem os critérios de escolha e priorizacao dos beneficiarios, mas estas nao tratam do
enfoque da pesquisa'’. Assim, elencadas as legislagdes municipais, bem como as federais,
dispostas na subsecdo anterior,

¢ possivel prosseguir para a identificacdo dos

empreendimentos contratados na cidade de Uberlandia durante os anos de 2009 a 2019.

17 As normativas municipais que regem os critérios de sele¢do dos beneficidrios para 0 PMCMYV — Faixa 1 sdo
os Decretos n°s 12.456/2010, 14.277/2013, 15.018/2014, 15460/2015, 16.071/2015 e 16.118/2015. Os quatro
ultimos decretos foram revogados através do Decreto n°® 18.502/2020 por apresentarem contradi¢do com a Lei
n® 9.571/2007.

116



Conforme a base de dados sobre 0 PMCMYV disponibilizada pelo Ministério das
Cidades (2025), todos os empreendimentos viabilizados na cidade de Uberlandia voltados
ao atendimento da Faixa 1 do programa foram contatados pela modalidade MCMV-FAR,
sendo o primeiro contrato datado de 25 de setembro de 2009 e os ultimos, de 24 de setembro
de 2014. Durante o periodo de vigéncia do PMCMYV dentro dos anos dos governos dos ex-
presidentes Luiz Indcio Lula da Silva (PT), Dilma Roussef (PT) e Michel Temer (MDB), de
2009 a 2019, o nimero de contratos se distribuiu da seguinte forma, junto dos valores e de

UHs:

Tabela 9: Numero de contratos celebrados no ambito do PMCMYV, modalidade de contratagago MCMV-FAR
(Faixa 1), quantidade de UHs contratadas e valor total dos contratos por ano. Uberlandia (MG). 2009-2019.

. QUANTIDADE QUANTIDADE DE
GESTAO | ANO DE UHS VALOR TOTAL
CONTRATOS CONTRATADAS CONTRATADO
2009 9 3.902 R$ 156.680.134,00
Odelmo 2010 1 64 R$ 2.713.804,00
Ledo (PP) —
2° mandato 2011 0 ) )
2012 1 206 R$ 13.390.000,00
2013 2 576 R$ 37.440.000,000
Gilmar 2014 18 6.800 R$ 442.000.000,000
Machado
(PT) 2015 0 - -
2016 0 - -
2017 0 - -
Odelmo
Ledo (PP)— | 2018 0 - -
3° mandato 2019 0 _ _

TOTAL 31 11.548 R$ 652.223.938,00
Fonte: Bases de dados do PMCMYV (Brasil, 2025). Elaborada pela autora.

Percebe-se, portanto, que os investimentos na produgdo de UHs para a Faixa 1 em
Uberlandia se restringe a primeira metade do periodo, com dois picos, sendo o primeiro deles
logo no primeiro ano atuacdo do PMCMYV, sob gestdo municipal do ex-prefeito Odelmo
Ledo, do Partido Progressista (PP), reeleito, em seu segundo mandato e, o segundo, ainda
mais intenso, no ano de 2014, sob gestdo municipal do ex-prefeito Gilmar Machado, do

Partido dos Trabalhadores (PT), em alinhamento partidario a presidéncia da Republica, sob
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comando da ex-presidente Dilma Roussef. Nao foram contratadas novas UHs apos este
periodo.

O mapa a seguir indica a localizagdo dos empreendimentos do PMCMYV — Faixa I na
cidade de Uberlandia. O niimero de empreendimentos ¢ menor que o nimero de contratos,
apresentados na Tabela 9, e isso se deve ao fato de que alguns empreendimentos possuem

mais de um contrato, o que serd detalhado a seguir.
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Mapa 10: Localizagdo dos empreendimentos do PMCMYV na modalidade MCMV-FAR (Faixa 1) contratados na cidade de Uberlandia até 2019. 2010-2019. Uberlandia, MG.

LEGENDA

Loteamentos aprovados e ocupagdes
consolidadas até 2015
Empreendimentos PMCMYV (Faixa 1)
01 Residencial Sucupira

02 Conj. Habitacional Shopping Park
03 Residencial Baltimore

04 Residencial Jardim Maanaim

05 Residencial Tocantins I e 1T

06 Conj. Residencial Corrego do Oleo
07 Conj. Habitacional Pequis

08 Conj. Habitacional Monte Hebrom

|:| Setores territoriais

r==-

i1 Perimetro urbano 2014

Sistema viario consolidado até 2025

Uberaba

DN [ 00 ] T

Fonte: Base de dados PMCMYV, 2025. IBGE, 2024, 2025. Secretaria Municipal de Planejamento Urbano. Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2026. Consoércio Cidadania, 2024. Sistema de
Coordenadas Geograficas, datum SIRGAS 2000. Elaboracdo cartografica realizada pela autora.
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Procede-se entdo, a partir da numeragado disposta no mapa, tomada por ordem da data

do contrato mais antigo para o mais recente, a identificacdo pormenorizada dos

empreendimentos:

01 Residencial Sucupira:

Quantidade de contratos: 1;

Data do contrato: 25 de setembro de 2009;

UHs contratadas: 270 (residéncias unifamiliares isoladas);

Valor total do contrato: R$ 10.719.000,000 (R$ 39.700,00 por UH);
Construtora responsavel: PDCA Engenharia LTDA.

02 Conjunto Habitacional Shopping Park:

Quantidade de contratos: §;

Data dos contratos: 23 de dezembro de 2009;

UHs contratadas: 3.632 (residéncias unifamiliares geminadas);

Valor total dos contratos: R$ 145.961.134,00 (R$ 40.187,54 por UH);
Construtoras responsaveis: Construtora Encasa LTDA e TECN. LTDA (993
UHs); Castroviejo Construtora LTDA (1.000 UHs); Marca Registrada Eng.
Cons. LTDA (641 UHs) e; El Global Construtora LTDA (998 UHs).

03 Residencial Baltimore

Quantidade de contratos: 1;

Data do contrato: 30 de abril de 2010;

UHs contratadas: 64 (residencial multifamiliar vertical);

Valor total do contrato: R$ 2.713.804,00 (R$ 42.403,19 por UH);

Construtora responsavel: Marca Registrada Eng. Cons. LTDA.

04 Residencial Jardim Maanaim

Quantidade de contratos: 1;

Data do contrato: 28 de dezembro de 2012;

UHs contratadas: 206 (residéncias unifamiliares geminadas);

Valor total do contrato: R$ 13.390.000,00 (R$ 65.000,000 por UH);

Construtora responsavel: Castroviejo Construtora LTDA.
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05 Residencial Tocantins I e II:

Quantidade de contratos: 2;

Data dos contratos: 30 de agosto de 2013;

UHs contratadas: 576 (residencial multifamiliar vertical);

Valor total dos contratos: R$ 37.440.000,00 (R$ 65.000,00 por UH);

Construtora responsavel: HLTS Engenharia e Constru¢des LTDA.

06 Conjunto Residencial Corrego do Oleo

Quantidade de contratos: 6
Data dos contratos: 31 de mar¢o de 2014

UHs contratadas: 1.600 (residencial multifamiliar vertical)

Valor total dos contratos: R$ 104.000.000,00 (R$ 65.000,00 por UH)

Construtoras responsaveis: Libe Construtora Limitada (1.120 UHs) e; Marca

Registrada Eng. Cons. LTDA (480 UHs).

Para os empreendimentos restantes, Pequis € Monte Hebrom, identificados com os

numeros 07 e 08 no mapa, respectivamente, partiremos para uma analise mais

pormenorizada dos contratos — todos firmados na mesma data, em 24 de setembro de 2013

— separando-os por suas areas, devidamente identificadas. Portanto, primeiramente sera

apresentado o Conjunto Habitacional Pequis, seguido do Conjunto Habitacional Monte

Hebrom.
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Mapa 11: Localizacdo do Conjunto Habitacional Pequis em seu entorno imediato, caracterizado pelas glebas que o compdem. 2014. Uberlandia, MG.
/7

Al

\

LEGENDA

Loteamentos aprovados até 2014

[] Conj. Habitacional Pequis e respectivas

glebas loteadas

— Hidrografia
| |

—— Sistema viario consolidado até 2025

Perimetro urbano 2014

Uberaba

Fonte: IBGE, 2024, 2025. Secretaria Municipal de Planejamento Urbano. Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2026, Sistema de Coordenadas Geograficas, datum SIRGAS 2000.
Elaboragdo cartografica realizada pela autora.

Quadro 3: Contratos referentes as areas que compdem o Conjunto Habitacional Pequis quanto as UHs viabilizadas no ambito do PMCMYV, modalidade de contratagio MCMV-FAR.

Uberlandia — MG. 2014.

Loteamento/contrato Num. de Tipologia Valor do Contrato Valor de Lotes gerados Construtora
UHs uma UH

: . ot 2A1: 124 Marca Registrada Eng. Cons.
Pequis 2A1 e Pequis 2A2 427 Res. unifamiliar isolado R$ 27.755.000,00 R$ 65.000,00 IAD- 414 LTDA
Pequis 2A4 304 Res. unifamiliarisolado  R$ 19.760.000,00 R$ 65.000,00 394 Marca Reg‘it{%iz Eng. Cons.
Pequis 2A5 597 Res. unifamiliar isolado R$ 38.805.000,00 RS 65.000,00 653 ElGlobal Construtora LTDA
Pequis 2A6 401 Res. unifamiliar isolado R$ 26.065.000,00 R$ 65.000,00 475 ElGlobal Construtora LTDA
Pequis 2B1 446 Res. unifamiliar isolado R$ 28.990.000,00 RS 65.000,00 540 ElGlobal Construtora LTDA
Pequis 2B2 286 Res. unifamiliar isolado R$ 18.590.000,00 R$ 65.000,00 460 ElGlobal Construtora LTDA
Pequis 2B3 425 Res. unifamiliar isolado R$ 27.625.000,00 RS 65.000,00 491 ElGlobal Construtora LTDA
Pequis 2B5 314 Res. unifamiliar isolado R$ 20.410.000,00 R$ 65.000,00 391 ElGlobal Construtora LTDA

TOTAL 3.200 RS$ 208.000.000,00 3.942

Fonte: Bases de dados do PMCMYV (Brasil, 2025). Projetos de loteamento do Residencial Pequis (Finotti 2013a, 2013b, 2013c, 2013d, 2014a, 2014b, 2014c, 2014d, 2014¢). Elaborado pela

autora.
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Mapa 12: Localizacdo do Conjunto Habitacional Monte Hebrom em seu entorno imediato, caracterizado pelas glebas que o compdem. 2014. Uberlandia, MG.
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| Loteamentos aprovados até 2014
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glebas loteadas
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AraguaH
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Fonte: IBGE, 2024, 2025. Secretaria Municipal de Planejamento Urbano. Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2026, Sistema de Coordenadas Geograficas, datum SIRGAS 2000.
Elaboragao cartografica realizada pela autora.

Quadro 4: Contratos referentes as areas que compdem o Conjunto Habitacional Monte Hebrom quanto as UHs viabilizadas no ambito do PMCMYV, modalidade de contratagio MCMV -
FAR. Uberléndia — MG. 2014.

Num. . . Valor de Lotes
Contrato de UHs Tipologia Valor do Contrato uma UH gerados Construtora

Monte Hebrom I 495  Res. unifamiliar isolado R$ 32.175.000,00 RS 65.000,00 Castroviejo Construtora LTDA
Monte Hebron 11 499  Res. unifamiliar isolado R$ 32.435.000,00 RS 65.000,00 Castroviejo Construtora LTDA
Monte Hebrom III o et .
( Areas 3C5 ¢ 3C 6) 549  Res. unifamiliar isolado R$ 35.685.000,00 RS 65.000,00 PDCA Engenharia LTDA
?g‘;g;%%e;;mm v 457  Res. unifamiliarisolado  R$29.705.000,00 RS 65.000,00 PDCA Engenharia LTDA

TOTAL 2.000 R$ 130.000.000,00 3.095

Fonte: Bases de dados do PMCMYV (Brasil, 2025). Projetos de loteamento do Residencial Monte Hebrom (Finotti, 2013e, 2013f, 20141, 2014g, 2014h, 20141, 2014;j). Elaborado pela autora
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Existe uma ressalva a ser feita referente ao Conjunto Habitacional Monte Hebrom,
quanto aos nimeros de UHs contratadas divididas pelas areas que compdem o conjunto. O
Quadro 4 foi elaborado segundo as Bases de Dados da CEF, disponiveis ao publico em geral
para download, no que se refere ao nimero de unidades contratadas, valores, a construtora
responsavel e o nome do contrato. J o nimero de lotes gerados foi baseado nos projetos de
loteamento aprovado das 4reas. Contudo, mediante a confrontagdo dos dados da CEF ¢ a
matricula'® das 4reas, foi notado que apenas a area 3C7 apresenta, tanto na base de dados da
CEF quanto na matricula do imével, o mesmo nimero de UHs contatadas com recursos do
FAR, ou seja, 457 UHs.

Mesmo no contrato chamado de “Monte Hebron III (Areas 3C5 e 3C6)”, que indica
as glebas que, em tese, receberiam as UHs, os dados da CEF e os encontrados nas matriculas
ndo conferem: a base de dados da CEF apresenta o nimero de 549 UHs contratas, ja a
matricula da Gleba 3C5 indica 480 UHs e a da Gleba 3C6, 347 UHs, o que soma 827 UHs.

Foi verificado ainda, nas matriculas das Glebas 3C1 e 3C2 que elas ndo receberam
UHs financiadas pelo modelo MCMV-FAR, apenas unidades financiadas pelo FGTS, ainda
que no ambito do PMCMV. Sendo assim, optou-se por mostrar no Quadro 4 apenas o total
de lotes gerados em todo o conjunto, uma vez que ndo ¢ possivel distinguir, pelo Banco de
Dados da CEF, qual contrato envolve qual gleba, ainda que o total final de UHs contratadas
pelo modelo MCMV-FAR seja igual tanto nas matriculas dos imoveis quanto nos dados da
CEF, ou seja, 2.000 UHs. Em uma comparagao a ser feita mais adiante, serdo indicados os
nimeros de lotes e de UHs contatadas pelo modelo MCMV-FAR conforme descrito nas
matriculas dos iméveis, onde sera possivel compreender melhor tal distribuigao.

A dimensdao dos conjuntos habitacionais estudados mais profundamente nesta
pesquisa ndo se resume a quantidade de UHs contratadas, que, somadas, atingem 5.200 UHs,
com um valor total de contrato de R$ 338.000.000,00. Ha que salientar o nimero total de

lotes que foram gerados no loteamento das areas e isso representa a soma dos lotes nas quais

18 A matricula das éreas foi consultada da seguinte maneira: primeiramente, foi realizada uma pesquisa junto
ao 1° Cartdrio de Registro de Imoveis de Uberlandia com um enderego comercial localizado a Avenida Doris
Greco Candeloro, no Conjunto Habitacional Monte Hebrom e dois enderegos comerciais localizados a Avenida
Wilson Rodrigues da Silva, no Conjunto Habitacional Pequis. Os enderecos consultados e seus respectivos
nimeros de matricula serdo preservados por ja serem imdveis de pessoas fisicas, apesar da matricula de um
imoével se tratar de um documento publico. Em posse das matriculas, como é comum constar em qualquer
matricula de imdvel, foram consultadas as matriculas anteriores as solicitadas, cujo nimero vem acompanhado
da anotacdo “registro anterior”. Essas consultas foram entdo realizadas pelo site https://ridigital.org.br/ e, a
cada nova matricula consultada, os seus registros anteriores e eventuais desmembramentos também o foram,
possibilitando acompanhar o historico do imével que deu origem aos conjuntos habitacionais.
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as UHs foram implantadas com os lotes destinados a outros usos, como comércio, servigos
ou mesmo residencial, totalizando 7.037 lotes'?, ultrapassando o até entio maior conjunto
habitacional da cidade, o Luizote de Freitas, em 2.803 lotes, que possui, na soma de suas 6
fases, 4.234 lotes.

Para ambos os conjuntos habitacionais, se observa que o valor de uma UH foi
padronizado em R$ 65.000,00, levantando um questionamento: se no pre¢o de uma UH estao
embutidos os valores tanto da constru¢ao quanto do terreno no qual se implantou o conjunto,
ou os empreendedores conseguiram equacionar perfeitamente os valores dos terrenos entre
os dois loteamentos ou algum dos conjuntos possui UHs cuja construgdo soma valores
superiores ao outro ou ainda, algum dos loteamentos recebeu maiores subsidios por parte do
governo municipal para a implementagdo de infraestrutura.

Uma maneira de verificar tais aspectos ¢ dividindo a area total dos conjuntos pelas
UHs neles implantadas, gerando um resultado com unidade m*UH. Iniciando pelo Conjunto
Habitacional Pequis, sua area total soma 1.998.424,37 m? (Finotti 2013a, 2013b, 2013c,
2013d, 2014a, 2014b, 2014c, 2014d, 2014e), enquanto possui 3.200 UHs no modelo
MCMV-FAR (Faixa 1), contratadas (Brasil, 2025). Isso resulta em 624,5 m?/UH.

Partindo para a mesma analise no Conjunto Residencial Monte Hebrom, tem-se que
sua area total ¢ de 1.243.902,93 m? (Finotti, 2013e, 20131, 2014f, 2014g, 2014h, 20141,
2014j) e possui 2.000 UHs contratadas no modelo MCMV-FAR (Faixa 1) (Brasil, 2025),
resultando em 622 m?/UH.

Logo, a diferencga encontrada entre os dois conjuntos habitacionais ¢ de apenas 2,5
m?*UH, levando a inferéncia de que, de fato, os empreendedores envolvidos em ambos os
conjuntos conseguiram equalizar a distribui¢do de area dos terrenos por UH.

Contudo, referida equalizagdo entre area de terreno ¢ UH contratada pelo modelo
MCMV-FAR indica uma discrepancia em outro quesito. Enquanto no Conjunto
Habitacional Pequis, do total de lotes gerados, 81,2% sdo referentes a UHs contratadas pelo
MCMV-FAR, no Conjunto Habitacional Monte Hebrom, apenas 64,6% dos lotes estdao
voltados a esta categoria de habita¢do, podendo o restante possuir usos diversos. [sso mostra
a existéncia de uma periferia da periferia quando se fala em HIS, uma vez que o Conjunto

Habitacional Pequis ¢ ainda mais distante da malha urbana consolidada do que o Monte

19 As copias digitalizadas dos projetos de loteamento dos Conjuntos Habitacionais Pequis ¢ Monte Hebron
foram solicitadas por meio de processo administrativo, com numero de protocolo 79739, do ano de 2025, com
assunto “Solicitagdo (Secret. Planejamento Urbano)” e foram encaminhadas para o e-mail da autora, conforme
solicitado no processo.
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Hebrom e, dessa forma, destinam-se mais lotes a populacdo mais economicamente
vulneravel naquele do que neste, ja que os lotes sdo mais valorizados quando mais proximos
de servigos publicos e infraestrutura urbana.

E possivel passar para uma escala ainda menor em que a mesma logica se repete:
dentro de cada um dos conjuntos, a proximidade com vias de acesso consolidadas faz com
que se diminua a quantidade de lotes destinados a Faixa 1 do PMCMYV, como pode ser
observado no quadro seguinte, acompanhando-o com os mapas dos conjuntos. Nele, serao
demonstrados a area de cada gleba; a area destinada a lotes, ou seja, retiradas as areas
publica; a area destinada aos lotes para implantacdo de UHs contratadas pelo modelo
MCMV-FAR (Faixa 1) e; a area destinada a lotes com outros usos, acompanhado de suas

porcentagens.
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Quadro 5: Distribuigdo das areas das glebas que compdem os Conjuntos Habitacionais Pequis ¢ Monte Hebrom referente a sua utilizagio por lotes e por tipo de lote. Uberlandia. 2014.

- > Y
‘ 0 % areade  Numero de Area de % area lotes Numero de Area de 7o area
) Area da Area de lotes rel. a0 lotes Lotes MCMYV- lotes lotes lotes
Conjunto Gleba Gleba (em Lotes (em i MCMYV- \ outros outros
total da area @ MCMV- FAR rel. a outros \
m?) m?) FAR (em . usos (em usos rel. a
gleba FAR 1 area lotes usos 2 .
m?) m?) area lotes
2B1  222.429,44 122.814,27 55,20% 446 89.200,00 72,63% 94 33.614,27 27,37%
2B2  249.950,75 139.412,02 55,77% 286 57.200,00 41,03% 174 82.212,02 58,97%
2B3  248.383,19 123.347,53 49,66% 425 85.000,00 68,91% 66 38.347,53 31,09%
2B5  191.997,71 89.174,32 46,44% 314 62.800,00 70,42% 77 26.374,32 29,58%
Pequis 2A6  194.293,05 117.874,94 60,67% 401 80.200,00 68,04% 74 37.674,94 31,96%
2A5  224.405,75 140.779,29 62,73% 597 119.400,00 84,81% 56 21.379,29 15,19%
2A4  249.583,56 101.141,19 40,52% 316 63.200,00 62,49% 78 37.941,19 37,51%
2A2  218.590,92 107.053,73 48,97% 359 71.800,00 67,07% 55 35.253,73 32,93%
2A1  198.727,00 131.945,68 66,39% 76 15.200,00 11,52% 48 116.745,68 88,48%
3C1  178.906,10 116.438,12 65,08% 0 0 0% 419 116.438,12 100%
3C2  187.953,21 114.646,01 61,00% 0 0 0% 413 114.646,01 100%
3C3  144.161,32 83.955,94 58,24% 373 74.600,00 88,86% 21 9.355,94 11,14%
Monte
Heb 3C4 141.104,74 88.330,66 62,60% 343 68.600,00 77,66% 57 19.730,66 22,34%
ebrom
3C5 249.183,22 141.520,42 56,79% 480 96.000,00 67,83% 115 45.520,42 32,17%
3C6 179.370,72 80.359,73 44,80% 347 69.400,00 86,36% 32 10.959,73 13,64%
3C7 163.223,62 105.907,34 64,88% 457 91.400,00 86,30% 38 14.507,34 13,70%

! A 4rea ocupada por lotes destinados a implantacdo de UHs contratadas pela modalidade MCMV-FAR (Faixa 1) foi obtida multiplicando-se o niimero de lotes pela 4rea do lote padrio deste
tipo, que € de 200,00 m?.

2 A 4rea ocupada pelos lotes destinados a lotes de usos diversos foi obtida pela subtracdo da drea destinada para lotes a serem ocupados por UHs contratadas pelo modelo MCMV-FAR da
area total de lotes.

Fonte: Projetos de loteamento dos Conjuntos Habitacionais Pequis e Monte Hebrom (Finotti, 2013a-f, 2014a-j) e matriculas das areas. Elaborado pela autora.
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No Conjunto Habitacional Pequis, o que se verifica, no geral, ¢ a destinagdo mais
intensa de lotes contratados na modalidade MCMV-FAR, em areas mais distantes em relacao
ao sistema vidrio consolidado, como a Avenida Aldo Borges Ledo ¢ o Anel Viario,
permitindo a valorizagdo de iméveis que podem ser beneficiados com os usos permitidos
dada a confrontacdo com as vias mencionadas, que serd abordado mais adiante, e mesmo da
acessibilidade proporcionada pela proximidade da malha urbana.

Hé muita semelhanca no Conjunto Residencial Monte Hebrom, com nenhum lote
destinado a modalidade de contratagdo MVMC-FAR nas glebas junto a Avenida Aldo
Borges Ledo e uma grande concentragdo destes lotes nas glebas mais distantes desta via.

Assim, além da valorizacdo de glebas vazias entre os conjuntos habitacionais, os
exemplos do Pequis ¢ do Monte Hebrom indicam a mesma dinamica em uma escala intra-
loteamento, mostrando o papel da HIS na produgdo capitalista e patrimonialista do espaco
urbano tanto quando se discute na escala do planejamento urbano e regional quanto na escala
de projeto.

Est4d dada entdo a grandeza dos dois conjuntos habitacionais selecionados para o
estudo deste trabalho. Se na década de 1980 o Conjunto Habitacional Luizote de Freitas
marcou o espaco urbano de Uberlandia induzindo e conduzindo o crescimento da cidade, os
Conjuntos Habitacionais Pequis e Monte Hebrom possuem, também, essa capacidade, que

sera deslindada no decorrer deste trabalho.

4.2 Contradicoes entre oferta habitacional e necessidade social.

4.2.1 Déficit habitacional, imoveis vagos e a logica da produgdo de unidades no PMCMYV.

Conforme mencionado ao final da subsecdo 2.2.1, a questdo do déficit habitacional
sera retomada neste momento, de forma critica.

A primeira aproximacao que deve ser feita entre o déficit habitacional e a producao
de habitagdo no PMCMYV, ¢ a distribui¢do desta producdo para a faixa de renda sobre a qual
a maior parte da falta de moradias recai, ou seja, para familias com renda de até 3 salarios-
minimos, correspondente a Faixa 1 do programa.

As normativas listadas no Apéndice A também apontam como o PMCMV
regulamentou a distribuicdo das UHs viabilizadas pelo FAR, ou seja, enquadradas na Faixa

1 do programa, pelo territorio nacional. Até o ano de 2010, o PMCMYV indicava que as UHs
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deveriam ser distribuidas pelas unidades da federagdo conforme a estimativa do déficit
habitacional junto as familias com renda de até 3 salarios-minimos, utilizando-se dos dados
coletados na Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD). Conforme informado
na subsecdo 2.2.1, ¢ a Fundacao Jodo Pinheiro (FJP) que elabora os célculos referentes a
estimativa de déficit habitacional, utilizando-se dos dados coletados na PNAD.

Ja em 2011, o PMCMYV estipulou uma meta fisica de 860.000 UHs, a serem
contratadas até¢ 31 de dezembro de 2014 no pais. Essas UHs foram divididas entre as
unidades da federagdo, sendo 83.880 UHs para o Estado de Minas Gerais, tendo sido o
numero ajustado para 84.857 UHs ainda em 2011. A somatdria para a regido Sudeste ficou
em 357.005 UHs, também tendo sido ajustada posteriormente para 357.404 UHs.

A partir do ano de 2016, as normativas do PMCMYV indicam que a quantidade de
UHs deveria respeitar tanto a Lei Orgamentéria quanto o Plano Plurianual, mas neste ano,
indica uma meta de 40.000 UHs a serem contratadas e a distribuicdo de UHs entre as
unidades da federagdo volta a constar na normativa apenas com a indicagio de que fossem
respeitadas as estimativas o déficit habitacional entre as familias com renda de até 3 salarios-
minimos.

Uma diferenca relevante a partir do ano de 2016 ¢ a exigéncia em priorizar obras que
estivessem relacionadas ao PAC, relativas a reassentamento e remanejamento de familias,
por exemplo. Os anos subsequentes, 2017 e 2018 estipulam o minimo de 20% das UHs a
serem destinadas a tais obras, bem como para familias vitimas de catastrofes e desabrigadas.

No ano de 2018, quanto aos parametros de distribuicdo de UHs pelo territorio
nacional, a normativa ainda reitera a necessidade de observar as estimativas do déficit
habitacional entre as familias com renda de até 3 salarios-minimos e indica os percentuais a
serem destinados a cada regido, sendo 8,9% para a regido Norte; 27,5% para a regido
Nordeste; 44,6% para a regido Sudeste; 10,7% para a regido Sul e; 8,3% para a regido
Centro-Oeste.

De forma a observar se o PMCMV de fato cumpriu o que estipulou em suas
diretrizes, se faz necessario comparar o déficit habitacional estimado para cada ano, uma vez
que, ainda nas normas que indicam valores de UHs, est4 indicada que tal distribui¢cdo foi
realizada levando em consideracao as estimativas do déficit habitacional, ¢ confronta-lo com

a quantidade de UHs contratadas no periodo, o que podera ser observado na tabela a seguir.
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Tabela 10: Déficit habitacional total e familias com renda até 3 salarios-minimos e nimero de UHs contratadas pelo MCMV-FAR (Faixa 1). Brasil, Sudeste ¢ Minas Gerais. 2010-2019.

Déficit Habitacional Total Déficit Habitacional até 3 salarios-minimos' | UHs contratadas pelo MCMV-FAR (Faixa 1)
Brasil Sudeste  Minas Gerais Brasil Sudeste Minas Gerais Brasil Sudeste Minas Gerais
6.940.691  2.674.428 557.371 4.622.500 1.690.238 368.979 244.123 61.764 20.484
2010 (A) 38,5% (A) 8,0% (A) 36,6% (A) 7,9% (A) 25,3% (A) 8,4%
(B) 20,8% (B) 21,8% (B) 33,1%
5.581.968  1.984.196 431.049 4.521.394 1.585.373 341.391 81.646 35.613 8.162
2011 (A) 35,5% (A) 7,7% (A) 35,1% (A) 7,5% (A) 43,6% (A) 10%
(B) 21,7% (B) 21,5% (B) 22,9 %
5.430.562  2.108.602 482.948 4.480.214 1.699.533 392.637 284.306 89.661 18.701
2012 (A) 38,8% (A) 8,9% (A) 37,9% (A) 8,8% (A)31,5% (A) 6,6%
(B) 22,9% (B) 23,1% (B) 20,8%
5.846.040  2.246.364 493.504 4.875.597 1.848.757 401.712 323.497 108.008 23.111
2013 (A) 38,4% (A) 8,4% (A) 37,9% (A) 8,2% (A) 33,4% (A) 7,1%
(B) 22% (B) 21,7% (B) 21,4%
6.068.061  2.425.679 529.270 5.091.103 2.030.293 455.172 114.279 45.996 12.202
2014 (A) 40% (A) 8,7% (A) 39,9% (A) 8,9% (A) 40,2% (A) 10,7%
(B) 21,8% (B) 22.,4% (B) 26,5%
6.255.743  2.482.855 575.498 1.336 600 0
2015 (A) 39,7% (A) 9,2% (A) 44,9% (A) 0%
(B) 23,2% (B) 0%
5.657.249  2.173.457 428.329 4.859.577 1.810.490 362.997° 5.820 2.448 0
2016 (A) 38,4% (A) 7,6% (A) 37.2% (A)7,5% (A) 42% (A) 0%
(B) 19,7% (B)20% (B) 0%
5.970.663  2.358.203 509.654 5.158.653 1.999.756 434.2167 20.864 6.381 2.016
2017 (A) 39,5% (A) 8,5% (A) 38,8% (A) 8,4% (A) 30,6% (A) 9,7%
(B) 21,6% (B)21,7% (B) 31,6%
5.870.041  2.261.532 481.204 5.177.376 1.985.625 423.7412 58.894 21.374 6.196
2018 (A) 38,5% (A) 8,2% (A) 38,3% (A)8,2% (A) 36,3% (A) 10,5%
(B) 21,3% (B)21,3% (B) 29%
5.876.699  2.287.121 496.484 5.177.372 1.998.944 434.3342 1.500 0 0
2019 (A) 38,9% (A) 8,4% (A) 38,6% (A) 8,4% (A) 0% (A) 0%
(B) 21,7% (B)21,7% (B) 0%

(A) Porcentagem do numero absoluto correspondente em relagdo ao total nacional. (B) Porcentagem do numero absoluto correspondente em relagdo ao total da regido Sudeste.

... Dado numérico nao disponivel. 1 A FJP apresenta apenas as porcentagens do déficit habitacional entre familias com renda de até 3 salarios-minimos em relagdo ao déficit habitacional
total. Sendo assim, os numeros absolutos apresentados sdo fruto do calculo elaborado pela autora. 2 Os dados ndo foram apresentados pela FJP, eles foram estimados pela autora através da
média encontrada utilizando as porcentagens relativas (A) e (B) do déficit habitacional total em Minas Gerais, uma vez que estas sdo similares as encontradas no déficit habitacional entre
familias com renda de até 3 salarios-minimos.

Fonte: FJP (2013, 2015, 2016, 2018, 2021); bases de dados do PMCMYV (Brasil, 2025). Elaborada pela autora.
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A partir da andlise da tabela anterior, observa-se que a distribui¢do das UHs
destinadas a regido Sudeste, de modo geral, acompanhou — ainda que com ajustes
compensatorios em anos subjacentes — a proporc¢ao do déficit habitacional concentrado
entre familias com renda de até trés salarios-minimos, publico-alvo da Faixa 1 do PMCMV.
Ademais, ao comparar o percentual do déficit habitacional dessas familias no estado de
Minas Gerais com o0s percentuais observados tanto para a regido Sudeste quanto para o
conjunto do pais, constata-se que a participacdo de Minas Gerais na distribui¢ao das UHs
destinadas tanto a regido quanto ao Brasil foi, em termos gerais, superior a sua participacao
relativa no referido déficit, com excecdo dos anos 2012 e 2013, tendo o primeiro apresentado
uma diferen¢a mais importante que o segundo.

Com base em um estudo conduzido por Krause ef al. em 2023, no ambito da
avaliacdo do PMCMYV realizada pelo Conselho de Monitoramento e Avaliagao de Politicas
Publicas (CMAP), em 2020, foram avaliadas as vinte maiores cidades brasileiras em termos
de populacdo absoluta e foi observada uma boa focaliza¢dao do publico-alvo da modalidade
de contratagdio MCMV-FAR (Faixa 1) do PMCMV. Foram ainda cruzados os dados do
CadUnico com os dos mutuarios do MCMV-FAR, onde se observou certa discrepancia, uma
vez que uma grande parcela dos mutuarios pesquisados nao estavam cadastrados na base de
dados do CadUnico, devido ao fato de que, em geral, neste Gltimo, estdo cadastradas familias
com renda de até meio salario-minimo, o que ndao abrange potenciais beneficiarios do
PMCMV na Faixa 1 com renda entre meio e trés saldrios-minimos. Ou seja, uma parcela
consideravel de potencial demanda por habita¢do na Faixa 1 do programa nao ¢ identificavel
pelos municipios, indicando necessidade de melhorias no cadastro da populacdo de baixa
renda que poderia se beneficiar de programas habitacionais de interesse social.

Sendo assim, mesmo com a focalizagdo satisfatoria da modalidade MCMV-FAR
(Faixa 1) junto ao publico-alvo do programa e com distribuicdo de UHs condizente com o
déficit habitacional concentrado entre familias com renda de até trés salarios-minimos, o
PMCMV nido logrou éxito na diminui¢ao do déficit habitacional nessa faixa de renda, como
foi possivel observar na Tabela 2 da subsecdo 2.2.1, onde se observa o aumento constante
da porcentagem do déficit habitacional que recai sobre as familias com renda de até trés
salarios-minimos durante os anos observados.

Parte do fendmeno pode ser explicado observando a totalidade do PMCMV. Apesar
da focalizacdo no publico-alvo e da distribui¢do das UHs da Faixa 1 do PMCMYV ter ocorrido

de forma compativel ao déficit habitacional entre familias com renda de até trés salarios-
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minimos, o total absoluto de UHs contratadas no ambito do PMCMYV Urbano nao foi, uma
vez que apenas 27,3% destas correspondiam a Faixa 1 do programa , o que significa apenas
17,6% do valor total das contratagdes (CMAP, 2020). Referidos nimeros nao surpreendem
quando voltamos na origem desta politica publica e nos lembramos que seu principal
objetivo era econdmico e nao social.

Além deste, Krause et al. também colocam em duavida a efetividade do PMCMYV em
relagdo a dois principais pontos, sendo o primeiro a possibilidade de o beneficiario estar
enquadrado em déficit habitacional qualitativo, ou seja, correspondente a um déficit que
poderia ser suprido pela adequagdo de sua moradia atual e ndo necessariamente pela
construcado e aquisi¢cao de uma nova UH e, o segundo, quando a familia ndo esta em condi¢do
de déficit habitacional, seja ele quantitativo ou qualitativo, mas parte do grupo familiar
anterior gostaria formar uma nova familia, antecipando uma demanda habitacional futura,
possivel pelas condi¢des de subsidio a casa propria dadas pelo programa.

Além destes, ainda que a alocagdo de UHs estivesse distribuida de forma coerente ao
déficit habitacional entre os estados, conforme Krause et al. (2023) a distribui¢do entre
municipios ndo seria condizente as necessidades habitacionais, uma vez que municipios com
menos de 100 mil habitantes, onde o prego do terreno ¢ mais barato ¢ o déficit habitacional
entre familias de baixa renda ¢ menor, receberam mais UHs do que o necessario, enquanto
Regides Metropolitanas e cidades com populacao superior a 100 mil habitantes, nas quais o
déficit habitacional entre familias com renda de até 3 salarios-minimos se concentra,
receberam uma quantidade insuficiente de UHs, uma vez que o prego do terreno nessas areas
¢ mais elevado e ha maior escassez de grandes glebas de terras que permitem a construcao
em escala de UHs, o que representa uma maneira economicamente mais vantajosa de
construc¢do, por permitir a concentra¢do de maquinario, mao de obra e matérias primas em
apenas um local.

Além dos pontos apresentados, os numeros do déficit habitacional também podem
ser discutidos sob a luz da especulacdo imobiliaria. Conforme pontua a FJP, um dos
elementos que compdem o calculo do déficit habitacional estd o dnus excessivo com o
aluguel, representando familias com renda de até trés salarios-minimos que comprometem
mais de 30% desta com o aluguel de sua residéncia. Ou seja, este elemento do déficit
habitacional ndo deve se traduzir, imperativamente, na necessidade de constru¢ao de novas
moradias, uma vez que elas ja existem e encontram-se em condi¢des de habitabilidade —

domicilios rusticos e coabitacdo ndo sdo contabilizados no fator “6nus excessivo com
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aluguel”. Elas apenas, por razdes do mercado imobiliario, ndo possuem valores de aluguel
condizentes para a locagdo por familias de baixa renda.

Na tabela a seguir ¢ possivel observar o peso do componente “Onus excessivo com
aluguel” no calculo do déficit habitacional brasileiro. Nas primeiras trés colunas da tabela
sdo apresentados os nimeros absolutos do déficit habitacional composto apenas pelo 6nus
excessivo com aluguel. Nas trés colunas seguintes, estd apresentada a porcentagem relativa
que este componente representa no montante total do déficit habitacional nacional, regional
e estadual e, por fim, as trés ultimas colunas apresentam a porcentagem que o 6nus excessivo
com aluguel representa no déficit habitacional encontrado entre as familias com renda
mensal de até trés salarios-minimos.

Os resultados encontrados, dentro da série historica recortada para analise,
demonstram uma crescente representagdo do componente “Onus excessivo com aluguel” na
composicao do déficit habitacional. Em 2010, esta condi¢do representava cerca de 20% do
déficit habitacional total brasileiro e cerca de 45% do déficit encontrado entre as familias
com renda de até trés salarios-minimos. Ja em 2019, tais porcentagens passaram para cerca
de 51% e 58%, respectivamente, indicando que o componente abordado representava mais
da metade do déficit habitacional brasileiro.

As condigdes para o estado de Minas Gerais acompanharam mais a tendéncia da
regido Sudeste do que o apresentado para o ambito nacional. J& em 2010, Minas Gerais
possuia 38,8% do seu déficit habitacional total representados pelo 6nus excessivo com
aluguel. Na mesma data, a condi¢do era ainda pior entre as familias com renda de até trés
salarios-minimos por meés, representando 58,5% do seu déficit habitacional. Ao final da
série, em 2019, as porcentagens passam para cerca de 60% e 69%, respectivamente, ainda
inferiores as encontradas na regido Sudeste, mas superiores em relacdo a porcentagem

nacional.
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Tabela 11: Déficit habitacional referente ao componente “Onus excessivo com aluguel” em numeros absolutos; em relagdo ao déficit habitacional total e; em relag@o ao déficit habitacional
entre familias com renda mensal de até trés salarios minimos. Brasil, Sudeste e Minas Gerais. 2010-2019.

Numeros absolutos

Relativo ao DH total

Relativo ao DH entre familias com RM até 3 SM

Brasil Sudeste Minas Gerais Brasil Sudeste Minas Gerais Brasil Sudeste Minas Gerais

2010 2.124.404 1.067.265 215.986 20,6% 39,9% 38,8% 45,9% ! 63,1% ! 58,5% !
2011 2.091.392 1.026.479 212.276 37,5%! 51,7%! 49.2% ! 46,2% ! 64,7% ! 62,2% !
2012 2.310.642 1.161.923 265.106 42.5% ! 55,1% ! 54,9% ! 51,6% ! 68,4% ! 67,5% !
2013 2.553.436 1.258.220 260.570 43.7% ! 56,0% ! 52,8% ! 52,4% ! 68,0% ! 64,9% !
2014 2.926.543 1.476.024 310.949 482% ! 60,8% ! 58,7%! 57,5% ! 72,7% ! 68,3% !
2015 3.177.772 1.524.860 330.090 50,8% ! 61,4% ! 57,3%!

2016 2.814.391 1.347.491 242.418 49,7% 63,2% 56,6% 57,9% ! 75,9% ! 66,8%
2017 2.952.708 1.534.423 312.598 49.5% 65,1% 61,3% 57,2% ! 76,7% ! 72,0% 2
2018 3.045.653 1.544.875 298.411 51,9% 68,3% 62,0% 58,8% ! 77.8% ! 70,4% 2
2019 3.035.739 1.545.710 299.285 51,7% 67,6% 60,3% 58,6% ! 77,3% ! 68,9% 2

DH: Déficit Habitacional. RM: Renda Mensal. SM: Salarios Minimos.

! Calculo realizado pela autora a partir de dados numéricos fornecidos pela Fundagdo Jodo Pinheiro.

2 Calculo realizado pela autora a partir de estimativas cujo esclarecimento metodolégico consta na legenda da Tabela 10
... Dado numérico néo disponivel.
Fonte: FJP (2013, 2015, 2016, 2018, 2021); bases de dados do PMCMYV (Brasil, 2025). Elaborada pela autora.
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Apesar de compor mais da metade do déficit habitacional geral no pais em 2019, o
onus excessivo com aluguel, compde de forma mais contundente o déficit habitacional entre
a populagdo com renda de até 3 salarios-minimos mensais, a mesma popula¢ao que estaria
apta a adquirir novos imoveis pela Faixa do PMCMV. A propria FJP (2013) esclarece que,
antes dos anos 2000, o 6nus excessivo com aluguel ndo era classificado como déficit
habitacional, mas sim como inadequagdo habitacional. Essa recolocagdo partiu do

questionamento:

[...] de que, para determinada parcela pobre da sociedade, o aluguel ndo ¢ uma
opgdo, diferentemente do que ocorre com alguns setores da classe média. Para
eles, pagar aluguel em bairros melhores ¢ de mais status é preferivel a comprar
imovel em areas suburbanas de pior localizacao (FJP, 2013, p.18).

Decerto, ndo ¢ questionavel o fato de que comprometer mais de 30% da renda
familiar mensal, representada por até trés salarios-minimos, com aluguel residencial seja
inviavel. O que ¢é preciso questionar ¢ a normalizagdo de que a solugdo para tanto seria a
compra de um novo imovel em “areas suburbanas de pior localiza¢do” (FJP, 2013). Existem
outras politicas publicas que poderiam ser implementadas para mitigar tal situagdo, como a
implementa¢do de um programa de aluguel social ou de subsidio de parte do valor do aluguel
para tais familias, de forma a integra-las as areas da cidade com maiores oportunidades de
acesso a servigos publicos, de empego e de lazer.

Contudo, a institucionalizagdo de um conceito de segregagao socioespacial, uma vez
que a Fundagao Jodo Pinheiro ¢ um 6rgao cujos resultados de suas anélises sdo considerados
para a elaboracao de politicas publicas, € mais um indicador da concordancia da elite politica
e econdmica do papel da habitagdo de interesse social na logica da producao capitalista do
espago urbano: um Estado neoliberal que entende que influenciar nos precos impostos pelo
mercado imobilidrio ¢ uma heresia; os proprietarios de terras e as construtoras que se
beneficiam com a expansao urbana - e decorrente especulagdo da renda da terra - e lucro
com a venda de novas UHs, respectivamente; os promotores imobiliarios que elevam os
precos dos imdveis tanto em areas centrais da cidade quanto em antigos suburbios, uma vez
que os novos conjuntos habitacionais se tornam as novas franjas da cidade; e a elite politica
e econdmica, que mantém a populagdo de baixa renda, literalmente, a margem da sociedade

e de forma controlada, uma vez que o seu “sonho da casa propria” foi concretizado.
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4.2.2 Vazios urbanos subutilizados: limites da racionalidade locacional.

Outro aspecto que caminha lado a lado com o que fora exposto anteriormente ¢ o
contingente de imoveis ndo ocupados existentes nas cidades. Nas pesquisas do Censo
Demografico o IBGE também quantifica o nimero de domicilios, categorizando-os em dois
principais subtipos: os coletivos e os particulares.

Os domicilios coletivos referem-se as instituigdes ou estabelecimentos nos quais os
moradores convivem sob normas de subordinacao administrativa, como em asilos, orfanatos,
pensdes, alojamentos e penitencidrias. J& os domicilios particulares sdo aqueles em as
relacdes entre moradores se da por parentesco, dependéncia doméstica ou normas de
convivéncia (IBGE, 2011).

Entre essas duas categorias, a que se relaciona a tematica da presente pesquisa ¢ a
dos domicilios particulares, que por sua vez, também estdo separados em outros dois
subtipos: os improvisados ¢ os permanentes. Os primeiros sdo os domicilios inadequados
para a habitacdo ou cuja funcao principal ndo seja a de moradia, ndo sendo interessantes para
a presente analise, uma vez que, de fato, representariam déficit habitacional por inadequagao
de domicilio. Ja os segundos sdo os domicilios construidos com finalidade exclusiva de
habitacao (IBGE, 2011).

Assim, temos como recorte do universo pesquisado pelo IBGE os Domicilios
Particulares Permanentes (DPP) e, para diferencia-los entre ocupados e ndo ocupados, ¢ feita
a seguinte distingdo: o Domicilio Particular Permanente Ocupado (DPPO) estava ocupado
por moradores quando da data da entrevista realizada pelo IBGE. Ja os Domicilios
Particulares Permanentes Nao Ocupados (DPPNO) serdo tomados como a soma entre os
Domicilios Particulares Permanentes Vagos (DPPV), referente aquele que ndo possuia
moradores na data da coleta e os Domicilios Particulares Permanentes de Uso Ocasional
(DPPUO), que se refere ao domicilio usado ocasionalmente como residéncia para finais de
semana, férias ou outro uso (IBGE, 2011).

A metodologia utilizada pelo IBGE que caracteriza os Domicilios Particulares
Permanentes Nao Ocupados (DPPNO) como sendo a soma entre os Domicilios Particulares
Permanentes Vagos (DPPV) e os Domicilios Particulares Permanentes de Uso Ocasional
(DPPUO) se relaciona muito bem com a andlise que se realiza neste trabalho, uma vez que
os DPPUO sao a segunda residéncia de uma mesma familia e passam a maior parte do tempo

sem utilizagdo e, quando inseridos na malha urbana consolidada da cidade, representam um
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imovel vago que poderia ser utilizado como moradia principal mas, enquanto imovel
ocasionalmente utilizado, ¢ tratado pelo mercado imobilidrio como um imovel ocupado, ndo
contribuindo para o aumento da oferta de imoveis e, consequentemente, pressionando os
valores das moradias para cima.

Na tabela a seguir serdo demonstradas as quantidades dos Domicilios Particulares
Permanentes (DPP), Domicilios Particulares Permanentes Ocupados (DPPO) e Domicilios
Particulares Permanentes Nao Ocupados (DPPNO) no Brasil, na regido Sudeste, no estado
de Minas Gerais e na cidade de Uberlandia, nos anos de 2010 e de 2022, bem como oS
percentuais relativos ao total dos DPP, dos Domicilios Particulares Permanentes Ocupados
(DPPO) e dos Domicilios Particulares Permanentes Nao Ocupados (DPPNO), subdivididos
em Domicilios Particulares Permanentes Vagos (DPPV) e Domicilios Particulares
Permanentes de Uso Ocasional (DPPUO), cujos percentuais dos dois ultimos serdo
referentes a totalidade dos Domicilios Particulares Permanentes Nao Ocupados (DPPNO).
A coluna entre os anos de 2010 e 2022 indica o percentual de aumento da referida espécie

de domicilio em niimeros absolutos entre o primeiro e o segundo ano.
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Tabela 12: Total de DPP; percentual de DPPO e de DPPNO relativo aos DPP e; percentual de DPPV e
DPPOU relativo aos DPPNO. Brasil, Sudeste, Minas Gerais ¢ Uberlandia. 2010/2022.

2010 2022

Total de Domicilios Brasil 57.324.167 +58%  90.534.061
Particulares Permanentes Sudeste 25.199.781 +53% 38.662.234
(DPP) — em niimeros Minas Gerais 6.028.223 +58% 9.556.851
absolutos Uberlandia 195.807 +72% 336.404
Total de Domicilios Brasil 47.293.118  +53% 72.456.368
Particulares Permanentes Sudeste 20.889.284  +50% 31.338.472
Ocupados (DPPO) — em Minas Gerais 4.887.775 +54% 7.533.434
nimeros absolutos Uberlandia 173.152 +55% 268.012
Percentual de Domicilios Brasil 82,5% 80,0%
Particulares Permanentes Sudeste 82,9% 81,1%
Ocupados (DPPO) em relagdo  Minas Gerais 81,1% 78,8%
ao total de DPP Uberlandia 88,4% 79,7%
Total de Domicilios Brasil 10.031.049 +80% 18.077.693
Particulares Permanentes Nao Sudeste 4.310.497 +70% 7.323.762
Ocupados (DPPNO) — em Minas Gerais 1.140.448 +77% 2.023.417
niimeros absolutos Uberlandia 22.653 +202% 68.392
Percentual de Domicilios Brasil 17,5% 20,0%
Particulares Permanentes Ndo Sudeste 17,1% 18,9%
Ocupados (DPPNO) em Minas Gerais 18,9% 21,2%
relacdo ao total de DPP Uberlandia 11,6% 20,3%
Percentual de Domicilios Brasil 60,8% 63,0%
Particulares Permanentes Sudeste 57,5% 62,8%
Vagos (DPPV) em relacdo ao  Minas Gerais 60,6% 59,5%
total de DPPNO Uberlandia 71,8% 68,5%
Percentual de Domicilios Brasil 39,2% 37,0%
Particulares Permanentes de Sudeste 42.5% 37,2%
Uso Ocasional (DPPUO) em  Minas Gerais 39,4% 40,5%
relagdo ao total de DPPNO Uberlandia 28,2% 31,5%

Os percentuais foram calculados pela autora a partir dos nimeros absolutos fornecidos pelo IBGE. Fonte: IBGE
(2019a, 2019b, 2023). Elaborada pela autora.

O que se observa, no geral, ao analisar a tabela anterior ¢ o aumento no nimero de
DPP, mas com redugdo percentual dos DPPO e aumento percentual dos DPPNO, com
crescimento dos imdveis em estoque. Contudo, a cidade de Uberlandia, apesar de apresentar
0 mesmo padriao de aumento percentual no nlimero absoluto dos DPPO em relagdo as demais

escalas territoriais analisadas, dispara no aumento dos DPPNO, que passa de 22.653
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unidades em 2010 para 68.392 unidades em 2022, o que representa um aumento de 202%
dos DPPNO, enquanto o aumento dos DPP em geral foi de 72% no periodo abordado.

Isso demonstra que a cidade de Uberlandia, no periodo de 2010 a 2022 passou por
uma expansao imobilidria acelerada, onde, além das 11.548 UHs contratadas no modelo
MCMV-FAR (Faixa 1) do PMCMYV, outras 129.049 moradias foram construidas, chegando
em 2022 com o percentual de 20,3% dos DPP estando desocupados, o que significa 6 vezes
a quantidade de UHs viabilizadas pelo MCMV-FAR sem nenhum morador.

“De um lado, ha produ¢ao de moradias, de outro, ha escassez” (Vargas, 2025, p.133).
A quantidade de DPPNO mostra valores que poderiam eliminar o déficit habitacional em
todas as escalas, nas diferentes faixas de renda (ver Tabela 10), mas as regras do mercado
imobiliario sdo intocaveis em uma sociedade neoliberal e patrimonialista, conforme pontua

Maricato (2010):

As limitacdes aos ganhos especulativos fundidrios afetam mais os interesses
oligarquicos e patrimonialistas do que os interesses capitalistas stricto sensu. Mas
¢ preciso reconhecer que o mercado residencial privado, de um modo geral, se
combina ao patrimonialismo nas cidades periféricas (Maricato, 2010, p.16).

Isso se da pelas imbricadas relagdes entre a elite econdmica e a elite politica, que, em
muitos casos, sao formadas pelas mesmas pessoas, de forma que interesses privados - e
patrimoniais - sejam tratados pela esfera publica.

Outro “vazio” que os agentes produtores do espago urbano reservam para fins de
especulacdo ¢ a terra em si, aquela ainda nao parcelada ou aquela que, mesmo ja parcelada,
possui dimensdes muito superiores a de um lote para fins residenciais, e que, mediante a
expansao urbana e, consequentemente, dos servigos publicos e da infraestrutura, se valoriza
apenas pela sua localizagao.

Como outras politicas publicas voltadas a habitacdo de interesse social que
focalizassem a utilizacdo dos imoveis em estoque nao foram promovidas, a construgdo de
novas UHs para atender a demanda habitacional da populag¢do de baixa renda — ndo apenas
e ndo principalmente por essa razdo, como tratado anteriormente — foi a politica escolhida e,
junto dela, a necessidade de escolha do terreno no qual se implantariam as novas UHs.

Com base no levantamento realizado pelo Consoércio Cidadania, responsavel pela
elaboragdo do Plano Diretor de Uberlandia do ano de 2025 e mediante observagao do sistema
de georreferenciamento Google Earth, o mapa a seguir indica as glebas com area superior a

30.000 m? nao loteadas na cidade de Uberlandia a época da divulgagdo do “Edital de
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Chamamentos de Proprietarios” (ver Anexo A) interessados em cadastrar suas areas para a

implantacao de HIS, ou seja, no inicio do ano de 2013.
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Mapa 13: Identificagdo dos vazios urbanos com area maior ou igual a 30.000 m? até o ano de 2013. Uberlandia, MG.

LEGENDA

Loteamentos aprovados e ocupagdes
consolidadas até 2013

Vazios urbanos com 4rea maior ou igual
a 30.000 m?

|:| Setores territoriais
| —

: -i Perimetro urbano 2010

Sistema viario consolidado até 2025

Uberaba

Verissimpo

Fonte: IBGE, 2024, 2025. Secretaria Municipal de Planejamento Urbano. Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2026. Consorcio Cidadania, 2024. Google Earth, Maxar Technologies, 2013.
Sistema de Coordenadas Geograficas, datum SIRGAS 2000. Elaboragdo cartografica realizada pela autora.
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A partir do mapa anterior, ¢ possivel perceber a existéncia de op¢des locacionais para
a implanta¢do de UHs da Faixa 1 do PMCMYV em éreas inseridas a malha urbana da cidade.
Inclusive, verifica-se a existéncia de grandes glebas cuja propor¢ao permitiria, inclusive, a
constru¢do em escala de UHs, modelo economicamente vantajoso as empreiteiras, como
mencionado anteriormente. Contudo, justamente por estarem localizadas em areas bem
servidas de infraestrutura e servigos publicos, o prego da terra era alto demais para se
enquadrar no modelo de financiamento MCMV-FAR, que incluia no valor maximo da UH,
além da construcao em si, o prego do terreno, o que, se nao inviabilizasse totalmente o
financiamento, por ultrapassar o valor permitido de cada UH, diminuiria sensivelmente a
margem de lucro das construtoras.

A seguir, serdo abordados os instrumentos dispostos no Estatuto da Cidade pensados
justamente para mitigar as distor¢des que se observam no perimetro urbano das cidades, com
enfoque na implantacdo de HIS em regides periféricas € como o municipio de Uberlandia

utilizou — ou deixou de utilizar — tais instrumentos.

4.3 Legislacao Urbanistica e Direito a Cidade: Instrumentos Inoperantes frente a

Logica Capitalista

4.3.1 O Estatuto da Cidade: da construgdo aos instrumentos juridico-urbanisticos

O Estatuto da Cidade (EC), Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, ¢ fruto de intensa
mobilizagdo popular que remonta do mandato do entdo presidente Jodo Goulart, deposto
com o golpe militar de 1964. O seu curto governo discutia Reformas de Base no pais, dentre
elas, a reforma agraria que, ainda que a época tivesse mais peso, ja eram tratadas questdes
da reforma urbana.

Durante a Ditadura Militar, as discussdes se arrefeceram, mas as ocupagdes das
periferias para a habitagdo dos trabalhadores se ampliaram, o que, dadas as condigdes
precarias de infraestrutura urbana, servicos publicos e condi¢des de moradia, impulsionaram
a criagdo de movimentos espontaneos que atuavam dentro dos bairros em busca de melhores
condicdes de vida.

Ja em um contexto de perda de credibilidade do Regime Militar e quando os ares da
redemocratizac¢do ja podiam ser sentidos, ¢ fundado nos anos de 1980 o Movimento Nacional

de Reforma Urbana (MNRU), agrupando diversas entidades de categorias profissionais,
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como urbanistas, engenheiros e gedgrafos, que lutou por condigdes de vida dignas nas
cidades.

Sua atuagdo quando da Assembleia Nacional Constituinte, eleita em 1986, foi
fundamental para a inclusdo de um capitulo referente a politica urbana Constitui¢ao Federal
de 1988, composto pelos artigos 182 e 183, formulados a partir de propostas da iniciativa

popular, representadas pelo MNRU.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de
seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades
com mais de vinte mil habitantes, ¢ o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansdo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fung¢io social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriagdes de imoveis urbanos serfio feitas com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Piiblico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo
urbano nao edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

I - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

II - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;
III - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida ptblica de emissdo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos,
em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagao e
os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

A grande mudanca de paradigma que a Constitui¢do Federal de 1988 e o seu capitulo
destinado a reforma urbana realizaram foi tratar ndo apenas do “direito de propriedade”, mas
sim, do “direito a propriedade”, nas palavras de Fernandes (2010). Isso significa que a
propriedade urbana se constituiria como direito desde que cumprisse sua fungdo social,
estando esta ultima expressa nos Planos Diretores Municipais. Para além disso, ja indicava
instrumentos passiveis de serem utilizados pelos municipios para que a funcdo social da
propriedade urbana fosse exercida: parcelamento ou edificagdo compulsorios; imposto

predial e territorial urbano (IPTU) progressivo no tempo e, desapropriagao.
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A auséncia de uma lei que regulamentasse este capitulo da Constitui¢do Federal de
1988, bem como a autonomia dada aos municipios para a gestdo de sua politica urbana,
transformou o Brasil em um grande laboratorio de planejamento urbano durante a década de
1990, com municipios cujas gestdes progressistas aprovaram planos diretores e leis
urbanisticas que, de fato, mudavam as relagdes entre os setores publico e privado no
desenvolvimento urbano e outros municipios conservadores que tratavam a fungdo social da
propriedade como figura meramente retorica (Fernandes, 2010).

Dessa forma, ainda na década de 1990, o MNRU fundou o Férum Nacional de
Reforma Urbana (FNRU), congregando movimentos e organizagdes sociais para aprofundar
a luta pelos direitos que ja vinham buscando desde a década de 1980 e para que se fizesse
cumprir os avancos que ja haviam conquistado. Assim, o FNRU foi essencial para a inclusdo
da moradia como um direito fundamental na Constituicdo Federal, via Emenda
Constitucional n® 32, do ano de 2000; na criacdo do Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (FNHIS), instituido pela Lei n® 11.124, de 16 de junho de 2005, que,
conforme tratado na subseg¢ao 4.1.2, foi ignorado de forma estratégica pelo PMCMV e; para
a promulgacdo do Estatuto da Cidade (EC), Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, que, 13
anos apos, finalmente regulamentou o capitulo da Politica Urbana da Constituicao de 1988
(Fernandes, 2010), dando “unidade nacional ao trato das cidades” (Maricato, 2010, p.6).

Iniciaremos, entdo, a analise direta do EC, em seus aspectos que sdo mais caros ao
presente trabalho, que ndo pretende esgotar as discussdes possiveis desta lei, que trata da
Politica Urbana no geral. Isto posto, o primeiro apontamento a ser feito sobre o EC vem logo
em duas de suas diretrizes gerais, disposta em seu inciso IV, e alineas c) e e) do inciso VI,

ambos do artigo 2°:

IV - planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populagdo e das atividades econémicas do Municipio e do territorio sob sua area
de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e
seus efeitos negativos sobre o meio ambiente.

VI — ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

¢) o parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados em
relagdo a infra-estrutura urbana;

e) a retencdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou
nao utilizagao; [...] (Brasil, 2001).
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O EC, portanto, ¢ muito claro ao delinear as inten¢des prementes quando da

elaboracdo da lei: romper com o paradigma de produg@o do espaco urbano vigente no pais

até o momento, evitando vazios urbanos com fins especulativos, detendo o adensamento em

areas nas quais a infraestrutura urbana nao seja suficiente e incentivando-o em regidoes bem

dotadas de servigos publicos, de forma a conter o espraiamento urbano.

Em seguida, o EC apresenta uma série de instrumentos juridicos para que se faga

cumprir os objetivos expostos na lei. Dentre tais instrumentos, os seguintes merecem

especial destaque para os objetivos da presente pesquisa. Sao eles:

Institui¢do de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS): a institui¢ao das
ZEIS deve ser feita por meio de lei municipal referente ao zoneamento do uso
e ocupacao do solo e, quando instituida em lotes ou glebas nao utilizados, em
areas dotadas de infraestrutura urbana e servigos publicos, pode garantir a
alocacdo de HIS em regides inseridas a malha urbana consolidada, evitando
a expulsdo da populagao de baixa renda para a periferia urbana (Brasil, 2001;
Barros et al, 2010).

Parcelamento, edificagdo ou utiliza¢ao compulsorios: com fulcro no conceito
da fungdo social da propriedade, o EC estabelece este instrumento para que o
proprietario de terra dé uma destinag@o ao seu terreno nao- ou sub-utilizado.
O EC estipula prazos minimos para a execug¢ao de cada etapa, facultando cada
municipio a aumentar tais prazos. Sdo eles: um ano, apds a notificagao, para
protocolar o projeto junto a administragao publica e dois anos, apds aprovado
o projeto, para o inicio das obras. As areas sujeitas a aplicacdo deste
instrumento também devem ser estabelecidas em lei municipal (Brasil, 2011;
Barros et al, 2010).

IPTU progressivo no tempo: caso o proprietario notificado a parcelar, edificar
ou utilizar seu imovel ndo- ou sub-utilizado ndo o faga dentro do prazo
estabelecido em lei, o municipio, também mediante lei especifica, podera
aumentar a aliquota do IPTU cobrada sobre referido imdvel, escalonando-a
durante 5 anos, penalizando sua retencdo para fins de especulagdo e/ou
valorizagdo imobilidria, de forma que ndo seja mais financeiramente
interessante esta retengao.

Desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica: € neste

instrumento que o direito a propriedade individual, entendido como absoluto
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nos termos do Cddigo Civil de 1916 (Fernandes, 2010), passa a ser entendido
como legitimo apenas quando do cumprimento de sua fungo social. No caso
de descumprimento do parcelamento, edificagcdo ou utilizacdo compulsorios
e passado o prazo de incidéncia de 5 anos de IPTU progressivo no tempo, o
EC regulamenta a desapropriacdo para fins de reforma urbana que,
diferentemente dos casos de desapropriacdo por interesse publico, nos quais
¢ realizado pagamento em dinheiro por parte do poder publico, esta ¢ feita
com pagamento em titulos da divida publica. Para além disso, a indenizagao
por essa desapropriagdo ¢ feita com base no valor real do imdvel, aquele
utilizado como base de calculo do IPTU e nao leva em conta a valoriza¢ao do
imovel decorrente de investimentos em infraestrutura e servigos publicos
(Brasil, 2011; Barros et al, 2010).

E importante salientar que os trés Gltimos instrumentos apresentados, ou seja, o
parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsoérios; o IPTU progressivo no tempo e; a
desapropriacdo com titulos da divida publica ja constavam no artigo 182 da Constitui¢ao
Federal de 1988. O EC deu as diretrizes para sua aplicagdo e determinou que os Planos
Diretores Municipais indicassem “a delimitagdo das areas urbanas onde podera ser aplicado
o parcelamento, edifica¢do ou utilizagdo compulsorios” (Brasil, 2001, inciso 1, artigo 42),
sendo ainda necessdrias a elaboracdo de leis municipais para a regulamentagdo dos
instrumentos no dmbito local.

Outro ponto a ser destacado ¢ que a institui¢ao das ZEIS pode se sobrepor aos outros
instrumentos listados, fazendo com que determinada area retida para especulagdo seja
necessariamente destinada a implantacao de HIS quando de seu parcelamento ou utilizacao
ou ainda que ela seja desapropriada com pagamento em titulos da divida publica, tenha essa
mesma destinagdo (Barros et tal, 2010). Estes quatro instrumentos sobrepostos, com
fundamental destaque a instituicdo de ZEIS, por si sd, ja fariam com que o mercado
imobiliario entendesse pela reducdo do valor de determinada area retida para fins de
especulagdo. Isso aconteceria pois os aspectos que sobrevalorizam uma determinada por¢ao
do territério urbano vao além da oferta dos servigos publicos e privados, infraestrutura
urbana e comércio proximos e até mesmo da especulagdo em si: quanto maior a diversidade
de usos e possibilidade de adensamento permitidos por lei em uma area, maior sera o seu

valor, uma vez que quem nela empreender, poderd obter maiores lucros se comparado a uma
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mesma porcao do territorio de similar caracteristica tanto externa — servigos, infraestrutura

— quanto interna — declividade, tipo de solo — mas com usos mais restritivos.

4.3.2 Entre previsdo normativa e execu¢do pratica: os instrumentos urbanisticos em

Uberlandia

Exposto o contexto legislativo federal, partiremos para a analise do Plano Diretor
(PD) de Uberlandia, promulgado pela Lei Complementar n° 432, de 19 de outubro de 20062°,
em vigéncia no recorte temporal da pesquisa, para verificar os dispositivos relativos aos
instrumentos do EC que foram tratados anteriormente.

Primeiramente, para fins de posicionamento na historia politica da cidade, ¢
importante destacar que o ano de 2006 refere-se ao segundo ano do primeiro mandato do
entdo prefeito Odelmo Ledo. Conforme o site da Tese Tecnologia, empresa contratada para
revisar o PD do municipio, uma vez que o PD anterior datava de 1994, sua elaboracdo se
iniciou em 06 de marco de 2006 e finalizou em 21 de dezembro de 2006 (Tese Tecnologia,

[s.d.]). No escopo de suas atribuigdes, indica:

Revisdo do Plano Diretor de Uberlandia, elaboracdo de diretrizes para as
legislagdes urbanisticas decorrentes e proposta do sistema de gestdo urbana em
consonancia com a legislacdo federal, estadual e municipal vigentes, em especial
com os preceitos do Estatuto da Cidade.

Isto posto, partindo para a analise do PD, os instrumentos sdo apresentados em seu
Titulo IV, denominado “Dos Instrumentos de Politica Urbana”. Logo no artigo 46, em seu
paragrafo Unico, estd estabelecido que tais instrumentos seriam regulamentados por
legislagao especifica e aplicados no prazo maximo de quatro anos a contar da promulgacao
da lei que estabelece o PD. Dessa forma, como o PD foi promulgado em 19 de outubro de
2006, os instrumentos da politica urbana deveriam iniciar sua aplicagdo até, no maximo, em
19 de outubro de 2010.

Prosseguindo a andlise ao PD de Uberlandia, os capitulos I, II e III do “Titulo IV —
Dos Instrumentos de Politica Urbana”, apresentam, respectivamente, os instrumentos “do
parcelamento, da edificagdo ou da utilizacdo compulsorios”; “do IPTU progressivo no

tempo” e; “da desapropriagdo com titulos da divida publica”. Os trés instrumentos estao

20 Todas as leis municipais mencionadas nesta subsegdo estdo compiladas no Apéndice B, que indica o nimero
das leis, seus assuntos e a fonte original no Diario Oficial do Municipio de Uberlandia para consulta.
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apresentados conforme o EC, sendo os dois primeiros regulamentados pela Lei
Complementar n® 521, de 16 de fevereiro de 2011, que retomaremos adiante.

O ultimo instrumento, “da desapropriacao com titulos da divida publica” nao possui
regulamentac¢do propria no ambito municipal, uma vez que usa da constru¢do do proprio EC
para se omitir de tal aplicacao.

O EC, em seu artigo 8°, da “Se¢do IV — Da desapropriacdo com pagamento em

titulos” diz:

Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo sem que o proprietario
tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo, o
Municipio podera proceder a desapropriagdo do imoével, com pagamento em
titulos da divida publica [grifo nosso] (Brasil, 2001, art.8°).

Por ndo obrigar a municipalidade a proceder a desapropriacdo que menciona, dando
a ela apenas a possibilidade de fazé-lo, o PD de Uberlandia, por sua vez, segue a mesma
logica, indicando em seu artigo 55, do Capitulo III — “Da desapropriagdo com titulos da

divida publica”:

E facultado ao Poder Publico Municipal, decorridos cinco anos de cobranga do
IPTU progressivo, sem que o proprietario tenha cumprido a obrigacdo de
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo, proceder a desapropria¢do do imével, com
pagamento por meio de titulos da divida publica [...] [grifo nosso] (Uberlandia,
2006, art.55).

Assim, o tripé dos instrumentos para a efetiva reforma urbana nio se sustenta, uma
vez que, aquele que fora pensado para subverter a logica do direito a propriedade particular
como absoluta, for¢ando-a até o limite a se fazer cumprir sua funcdo social para que se torne
legitima, depende da vontade politica de gestdes municipais. Em um municipio como
Uberlandia, e como ele, inimeros outros espalhados pelo pais, onde a elite politica e a elite
econdOmica se misturam, sendo a elite economica formada por grandes proprietarios de terras,
situagdo tipica da sociedade patrimonialista brasileira, moldada a séculos dessa maneira, ¢
utdpico, e de certa maneira, ingénuo, o pensamento de que o direito a propriedade particular,
tal como o Cddigo Civil de 1916, seria alterado por vontade das elites locais de forma a
acompanhar o EC a fim de promover a reforma urbana.

Passaremos entdo para a apreciagdo da Lei Complementar n° 521, de 16 de fevereiro
de 2011, que regulamenta os instrumentos do parcelamento, edificacdo e utilizagdo

compulsérios e do IPTU progressivo no tempo no municipio de Uberlandia. E importante
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frisar que ndo foram delimitadas areas para aplica¢do dos instrumentos, mas sim parametros
validos para todo o perimetro urbano, que consideravam ‘“vazios urbanos” as areas nao
parceladas com mais de 6.000 m?, excluidas as Areas de Preserva¢io Permanente (APPs) e
“lotes vagos™ aqueles que, estando em areas parceladas, ndo foram edificados, desde que
com area superior a 2.000 m?, contiguos ou ndo, de um mesmo proprietario. Em sitios de
recreio, em caso de o proprietario ser dono de um tnico lote, mesmo ultrapassando os 2.000
m?, este estaria livre da aplicacao da lei.

Ainda, tanto os “vazios urbanos” como os “lotes vagos”, para que a lei pudesse ser

aplicada, deveriam estar dotados de pelos menos trés dos seguintes melhoramentos:

a) transporte coletivo, num raio de até 500 (quinhentos) metros;

b) rede de energia elétrica;

c) rede de agua tratada;

d) escola municipal a uma distancia maxima de 3 (tr€s) quilometros do imovel
considerado;

e) rede de esgoto;

f) via pavimentada;

g) coleta de lixo;

h) posto de saude num raio de 500 (quinhentos) metros;

i) meio-fio ou calgamento, com canalizacdo de aguas pluviais;

j) rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribuigdo
domiciliar; (Uberlandia, 2011, art. 2°, incisos [V e V).

Os proprietarios dos imdveis que se enquadrassem na categoria de “vazios urbanos”
ou “lotes vagos” teriam os seguintes prazos para promover o parcelamento e a ocupacao
antes de serem notificados pela municipalidade: quatro anos, se lindeiros ou inseridos em
parcelamentos existentes entre cinco e dez anos ou; dois anos, se lindeiros ou inseridos em
parcelamentos existentes hd mais de dez anos.

Passados tais prazos, o municipio teria at¢é um ano para identificar e notificar os
imoveis que se encontrassem ainda em situagao de “vazio urbano” ou “lote vago™ e, a partir
de tal notificacdo, correriam os prazos tal como dispostos no EC: um ano para protocolar
projeto de parcelamento ou edificacdo junto & administragdo publica e; dois anos para o
inicio das obras a partir da aprovacao do projeto.

Neste momento ¢ interessante realizar uma ressalva quanto aos prazos indicados
anteriormente uma vez que, entre a data do protocolo do projeto junto ao Municipio e a sua
aprovag¢ao nao existe um periodo estipulado. Dessa forma, uma vez protocolado o projeto, a
possibilidade de incidéncia do IPTU progressivo no tempo cessa, pelo motivo de que o

proprietario cumpriu a exigéncia estipulada em lei. Contudo, nas normativas relativas ao
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loteamento do solo urbano na cidade de Uberlandia, que incidem sobre os “vazios urbanos”,
ou seja, areas ainda ndo parceladas, a saber, a Lei Complementar n°® 523, de 07 de abril de
2011, que dispde sobre o parcelamento do solo de Uberlandia e o Manual de Loteamento,
tanto em sua primeira versao de 2019 quanto na segunda, de 2023, no qual constam as
diretrizes para sua aprovacdo junto a municipalidade, ndo existe a prerrogativa de
indeferimento do processo de parcelamento por ndo cumprimento de prazos por parte do
loteador, apenas arquiva-se o processo de oficio passado prazo de 180 dias. Dessa forma,
um projeto de parcelamento pode se arrastar por anos sem que seja aprovado, por razoes de
inacdo do proprietario, resguardando-o da incidéncia do IPTU progressivo no tempo
enquanto usufrui da valorizac¢do especulativa de sua propriedade.

Dando sequéncia, aos iméveis que nao cumprissem os prazos até entdo estipulados
para o parcelamento, edificacdo e ocupagdo compulsorios, incidiria o IPTU progressivo no
tempo, no qual, do primeiro até o quarto ano, seriam acrescidos 2% em relagao a aliquota do
ano anterior e do quinto ano em diante, seria aplicada a aliquota maxima de 15% até o devido
cumprimento da fung¢do social da propriedade e ainda garantia a prerrogativa, mesmo sem
carater obrigatorio, da desapropriacdo com titulos da divida publica.

Muito foi alterado desta lei no ano de 2018, segundo ano do terceiro mandato do
entdo prefeito Odelmo Ledo, retirando-se até mesmo a mera possibilidade da desapropriacao
com titulos da divida publica e aumentando as areas dos imoveis passiveis de sofrer as
consequéncias desta lei: os “vazios urbanos” se classificam como tal a partir de 20.000 m* e
ndo mais de 6.000 m? e os “lotes vagos” sdo computados a partir de 8.000 m?, ndo mais de
2.000 m2.

A data de 2018 para o retrocesso observado na lei que regulamenta os instrumentos
do parcelamento, edificagdo e ocupagdo compulsoérios e do IPTU progressivo no tempo ¢
compativel com o inicio da incidéncia do aumento da aliquota do IPTU: dois ou quatro anos
para o proprietario parcelar ou edificar por vontade propria, 1 ano para a notificacdo por
parte do municipio, mais um ano para protocolar o projeto junto ao 6rgao publico, sendo que
o IPTU posterior ao prazo ¢ que seria sobretaxado, o que resulta entre 5 e 7 anos. Como a
lei foi promulgada em 2011, entre 2016 e 2018, os imoveis enquadrados como ‘“vazios
urbanos” e “lotes vagos” passaram a apresentar acréscimo na aliquota do IPTU e, como ja
mencionado em inimeros momentos do presente trabalho, com influéncia politica, a elite
econdmica conseguiu, a0 menos em parte, continuar especulando suas propriedades sem

maiores problemas.
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O PD de Uberlandia também apresenta o instrumento da instituicao de ZEIS, em seu
capitulo XI, denominado “Das Zonas Especiais de Interesse Social”. Neste capitulo, com
apenas quatro artigos genéricos: a informagdo de que sua delimitagdo deveria obedecer Lei
Municipal Especifica; assinala a prioridade para a sua aplicagao aos loteamentos irregulares,
uma vez que, junto da institui¢do de uma ZEIS, parametros diferentes daqueles fixados na
lei municipal de parcelamento e de zoneamento do uso e ocupacdo do solo podem ser
estabelecidos, a fim de regularizar ocupagdes consolidadas e; indica o objetivo das ZEIS,

sendo:

Sao objetivos das ZEIS:

I - permitir a inclusdo urbana de parcelas da populagao que se encontram a margem
do mercado legal de terras;

II - possibilitar a extensdo dos servigos e da infra-estrutura urbana nas regides nao
atendidas; e,

III - garantir a qualidade de vida e a equidade social entre as ocupagdes urbanas.
(Uberlandia, 2006, art. 80)

A Lei Complementar n° 519, de 16 de dezembro de 2010, regulamenta a
implementagdo das ZEIS no municipio, além de outros instrumentos da politica urbana
mencionados no PD de Uberlandia. Referida legislacdo indica que as ZEIS estariam
delimitadas na lei municipal de uso e ocupacdo do solo que, a época, referia-se a Lei
Complementar n° 245, de 30 de novembro de 2000, que foi substituida pela Lei
Complementar n°® 525, de 14 de abril de 2011.

Além disso, o artigo 11 da Lei Complementar n® 519/2010 dispde que deveria ser
elaborado um Plano Urbanistico para cada ZEIS a ser instituida, que deveria conter, no
minimo, as diretrizes da ZEIS, seu zoneamento, pardmetros urbanisticos e usos do solo
permitidos, devendo este ser aprovado pelo Poder Executivo Municipal.

Assim, conforme mencionado, ¢ necessario verificar na lei municipal referente ao
zoneamento do uso e ocupacgdo do solo do municipio se o instrumento de instituicao de ZEIS
foi aplicado de forma a cumprir os objetivos apontados no PD de Uberlandia, listados
anteriormente.

A Lei Complementar n° 525, de 14 de abril de 2011, que dispde sobre o zoneamento
do uso e ocupagdo do solo no municipio de Uberlandia, foi promulgada quatro meses apos
a Lei Complementar n° 519/2010, que regulamentava as ZEIS. Assim, a primeira legislagao
municipal de zoneamento do uso e ocupacao do solo que apresenta este instrumento € a que

trataremos a seguir. No dia 09 de janeiro de 2026, na Edi¢ao Suplementar do Diario Oficial
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do Municipio n°® 7269-A foi promulgada a Lei Complementar n°® 812, de 09 de janeiro de
2026, em substituicdo a Lei Complementar n°® 525/2011.

Assim, durante seus quatorze anos de vigéncia, a Lei Complementar n® 525/2011
possuiu 54 emendas, com instituicdo de novos parametros urbanisticos, alteracdo de
zonamento em determinadas areas, acréscimo de zonas e outras alteragcdes que, apesar de
relevantes para a producdo do espago urbano da cidade de Uberlandia, sdo complexas o
bastante para merecerem uma pesquisa dedicada somente a elas. No que tange os objetivos
do presente trabalho, ficaremos restritos as ZEIS.

Estao definidas na Lei Complementar n® 525/2011, inicialmente, trés tipos de ZEIS,

conforme seu artigo 4°:

XLI - ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1: sdo regides ainda ndo
parceladas e que foram destinadas para implantagdo de habitagdo de interesse
social;

XLII - ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 2: sdo regides onde existe o
parcelamento do solo de forma irregular, definidas em lei especifica;
XLIII - ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 3: sdo regides que ja
receberam ou poderdo receber habitacdo de interesse social, localizadas em areas
ja parceladas; (Uberlandia, 2011, art. 4°).

Classificadas como ZEIS 1, aquela cuja institui¢do seria capaz de promover uma
melhor inser¢do da populagdo de baixa renda ao territorio urbano e, por outro lado, reduzir
terras em retengdo especulativa que ndo cumpriam sua fun¢do social, no ano de 2011,
estavam as seguintes areas: Shopping Park, Parque dos Jacarandas, Cidade Verde e Jardim
Gloria.

Ao contrério do proprio PD de Uberlandia, as ZEIS I ndo cumpriram com o objetivo
de garantir equidade social entre as ocupagdes urbanas, uma vez que foram instituidas em
areas periféricas, algumas situadas no limite do perimetro urbano, perpetuando a légica de
exclusao socioespacial da populacao de baixa renda.

Todas as areas, com excec¢do do Jardim Gloria, que mediante emenda da legislacdo
em 2020 foi classificada como ZEIS II, foram posteriormente, também em 2020,
classificadas como ZEIS III, uma vez ja se tratavam de areas parceladas. A propria Lei
Complementar n°® 525/2011 indica que em 2020, ja ndo existiam mais areas classificadas
como ZEIS I (Uberlandia, 2011b).

No ano de 2013, mediante Lei Complementar n® 563, de 1° de julho de 2013, lei esta
que se trata de uma emenda da Lei n°® 525/2011, foi instituido mais um tipo de ZEIS, a

denominada ZEIS IV:
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L - ZONA DE INTERESSE SOCIAL IV: sao regides ainda nao parceladas, onde,
no minimo, 1/3 (um tergo) da area loteavel, excluindo-se as areas publicas, sera
destinada a implantagdo de habitag@o de interesse social - HIS. (Redagdo acrescida
pela Lei Complementar n° 567/2013) (Uberlandia, 2011, art. 4°).

E nesta categoria, de ZEIS IV, que os Conjuntos Habitacionais Pequis ¢ Monte
Hebrom, objetos da pesquisa, foram classificados, junto do Residencial Fruta do Conde,
estendendo ainda mais o perimetro urbano ja repleto de vazios intersticiais. Como ZEIS I,
essa mesma lei estipula o Jardim Maanaim e, no ano seguinte, mediante outra emenda na lei,
o Jardim Vica.

No mapa a seguir estdo indicadas as localizagdes de todas as ZEIS, daTalV.
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Mapa 14: Localizacdo das ZEIS de I a IV, instituidas entre 2011 e 2014. 2010-2014. Uberlandia, MG.
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A ZEIS 1V, diferentemente da ZEIS I, estipula que 1/3 da 4rea loteavel?!, excluindo-
se areas publicas deveriam ser destinadas a implantagao de habitacao de interesse social. As
areas publicas deveriam ser doadas nos seguintes percentuais, em 2013: 20% para o sistema
viarios, 5% para area institucional, 5% para area de recreagcdo publica e 7% para areas
dominiais (Uberlandia, 2011a). Dessa forma, apenas a titulo de ilustragdo, se uma gleba com
100.000 m? de area loteavel fosse destinada a ZEIS IV, apresentaria um quadro com as

seguintes areas:

uadro 6: Quadro de areas de um parcelamento hipotético de uma gleba utilizando os parametros minimos
p p g p
para a ZEIS IV dados na Lei Complementar n® 567/2013. Uberlandia.

Area Lotedvel 100.000 m? | 100%
Areas Publicas, sendo: 37.000 m*> | 37%
Sist. Viario 20.000 m> | 20%

Institucional 5.000 m? 5%

Recreacao 5.000 m? 5%
Dominial 7.000 m? 7%
Areas Privadas, sendo 63.000m? 63%
Lotes HIS 21.000 m* | 21%

Lotes (outros) | 42.000m*> | 42%

Fonte: Elaborado pela autora com os parametros urbanisticos dados na Lei Complementar n°® 523/2011 e na
Lei Complementar n° 567/2013.

Assim, percebemos que a ZEIS 1V, da forma em que foi concebida, deu a
possibilidade ao empreendedor de destinar apenas 21% da area lotedvel de sua gleba para a
implantacao de HIS, restando 42% da mesma para empreender como bem entendesse. Isso
ocorre pois, retirando os 37% destinados as areas publicas, o 1/3 restante da area lotedvel
corresponde, em porcentagem, a 21% de seu total.

Este fato implica na retomada do Quadro 5 para averiguar o cumprimento do que
estd disposto na legislagdo. Neste ponto, ¢ necessario realizar um adendo metodoldgico: nao
serdo abordadas as Glebas 3C1 e 3C2 do Conjunto Habitacional Monte Hebrom pois, ainda

que apresentem unidades voltadas a HIS, estas enquadram-se na Faixa 2 do PMCMYV, nao

21 «Area loteavel ¢ a area total da gleba objeto de parcelamento, subtraidas as areas de preservacio permanente
e areas com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento)” (Uberlandia, 2011a, inciso III, art. 4°).
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sendo o escopo da presente pesquisa. Isto posto, verifica-se que a Gleba 2A1, do Conjunto
Habitacional Pequis, ndo respeita a legislagdo, destinando apenas 11,52% da area destinada
a lotes, para HIS, reservando 88,45% desta mesma 4rea para lotes que podem ser destinados
a usos diversos.

E fato que um conjunto habitacional nio é viavel se nio existirem areas destinadas
a comércio e servigos que atendam a populacdo local e que permita uma ocupagdo diversa
em termos de renda populacional, mas o percentual possivel a ser destinado no modelo da
ZEIS 1V ¢ o dobro da quantidade de HIS, enquadrando o caso da Gleba 2B2, também do
Conjunto Habitacional Pequis como correto perante a legislagdo vigente, ainda que apresente
quase 60% de seus lotes voltados a outros usos que nao HIS

Além da extensdo do perimetro urbano e da segregacao socioespacial da populacao
economicamente vulneravel, este modelo ainda permite que a especulagdo imobiliaria cresga
dentro das periferias habitacionais de baixa renda. Isso se soma ao modelo ja praticado, que
utiliza os conjuntos para valorizar areas retidas entre eles e a malha urbana consolidada.

Além disso, instituicdo da ZEIS IV na legislacdo ¢ realizada quatro meses apos o
edital de chamamento de proprietarios interessados em implantar habitagcdes de interesse
social em suas terras (ver Anexo A). Em andlise as areas instituidas como ZEIS IV cabe,
inclusive, o questionamento quanto a propria redacao do Edital de Chamamento, que parece
ter sido elaborada ja ciente do ndo cumprimento dos requisitos federais de alocagao territorial
de empreendimentos financiados pelo modelo MCMV-FAR, conforme disposto no Quadro
02, da area que veio a se tornar o Conjunto Habitacional Pequis, que ndo era contigua ao
perimetro urbano.

Porém, 12 dias antes da lei que instituiu a ZEIS 1V ser publicada, foi promulgada a
Lei n° 11.412, de 19 de junho de 2013, que alterou o perimetro urbano do municipio de
Uberlandia, em substituicdo a Lei n® 10.575/2010. Referida mudanca legislativa incluiu
totalmente as 4reas que viriam a ser o Conjunto Habitacional Pequis e o Conjunto
Habitacional Monte Hebrom, além do Residencial Fruta do Conde, que também foi
instituido como ZEIS 1V, no perimetro urbano de Uberlandia, fazendo cessar qualquer
possibilidade de embate referente a localizagdo das areas voltadas a HIS em termos legais.
Em 2014, a lei de perimetro urbano foi substituida pela Lei n® 11.819, de 9 de junho de 2014,
mas nao foram realizadas modificagdes no perimetro em si, apenas ajustes de redacao,

corregdo de coordenadas e adi¢cdo de pontos referenciais que ddo maior seguranga juridica a
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descri¢ao perimétrica. Esta Lei n°® 11.819/2014 ficou vigente até o ano de 2026, quando da
promulgacao da nova lei de zoneamento do uso e ocupacao do solo de Uberlandia.

A ansia de contemplar as areas que foram designadas como ZEIS IV no perimetro
urbano do municipio nao permitiu a observagao de um ponto de conflito com o zoneamento
do uso e ocupacdo do solo do municipio: parte do Conjunto Habitacional Pequis esta
sobreposto a area destinada ao Distrito Industrial Quimico e Energético de Uberlandia
(DIQUE), que foi instituido em 1997, mediante a promulgacao da Lei Complementar n® 163,
de 10 de janeiro daquele ano e que esteve em vigor até 9 de janeiro de 2026, quando a nova
lei referente ao zoneamento do uso e ocupagdo do solo no municipio de Uberlandia, a Lei
Complementar n° 8§12 da data retromencionada, foi promulgada. Referida area sobreposta
abrange uma pequena parte da Gleba 2A4, quase a totalidade da Gleba 2A2 e toda a Gleba
2A1.

Ainda que a lei que instituia o DIQUE tenha sido revogada, a sobreposi¢cdo se
manteve no novo mapa referente ao zoneamento do uso e ocupagao do solo de Uberlandia,
com a area sendo denominada de “Polo Energético”, possuindo o mesmo perimetro do
anterior DIQUE. Até a conclusdo da presente dissertacdo, nao foram elaboradas leis
complementares que trouxessem os parametros urbanisticos e usos permitidos para o
referido Polo Energético.

Contudo, caso se mantenham as disposicoes da antiga legislacdo, dentro deste
perimetro s6 seriam permitidos usos referentes a comércio, servigos, industria e
equipamentos sociais e comunitarios (Uberlandia, 1997, art. 5°). E de extrema importancia
que, ainda que parte do Conjunto Habitacional Pequis ja tenha sido construido durante a
vigéncia ambigua da legislacdo de zoneamento de uso e ocupagado do solo, fossem realizados
estudos quanto a demarcagao do perimetro do atual Polo Energético, a fim de ndo perpetuar
uma ambivaléncia na lei municipal que poderia colocar usos industriais potencialmente
perigosos, como os previstos no DIQUE, junto de residéncias.

O conteudo da presente subse¢do indica que o planejamento urbano municipal ndo ¢
feito mediante os objetivos estipulados no PD e no EC, mas sim, mediante o interesse
econdmico dos agente produtores do espago urbano, da elite municipal, que transforma o PD
em uma mera pega retorica, cuja participagao popular determinada pelo EC é cumprida, mas
de pouco influencia nas decisdes que de fato se imprimem no territério urbano, uma vez que
estas tltimas sdo deliberadas entre uma reduzida cupula de tomadores de decisdo que utiliza

das ferramentas juridicas e administrativas de interesse publico para viabilizar seus
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interesses privados, podendo até mesmo ignorar aspectos legais que ndo colaborem para

atingir seus objetivos.

4.4 A Terra Urbana apenas como Valor de Troca: Interesses Privados e Beneficios

na Logica de Implantacio dos Conjuntos

Conforme elaborado até o presente momento, foi possivel compreender que o que
rege, de fato, a producao do espago urbano uberlandense sao os interesses dos agentes que o
produzem, sejam eles os proprietarios de terras, as construtoras ou o proprio poder publico,
atuando de forma a conduzir a legislagdo urbanistica para que ela va ao encontro dos
interesses particulares.

Na presente secdo, serdo indicadas as dinamicas que fazem com que a influéncia
privada sobre a administracdo publica seja tdo efetiva, a0 mesmo tempo, tanto para a
expansao do perimetro urbano para a alocagao de HIS quanto para a manutengao de grandes

vazios urbanos para fins de especulagao.

4.4.1 Relagoes politico-economicas e apropriagdo da terra.

Primeiramente, serdo abordadas as areas que foram incorporadas ao perimetro
urbano de Uberlandia, no ano de 2014, para a implantagdo do Conjunto Habitacional Pequis
e do Conjunto Habitacional Monte Hebrom.

Para isso, conforme mencionado anteriormente em nota, foram solicitadas trés
matriculas junto ao 1° Cartorio de Registro de Imoveis de Uberlandia, mediante consulta por
endereco. Os trés imoveis escolhidos, por meio de consulta ao sistema Google Maps, foram
enderecos comerciais localizados nas principais vias dos conjuntos habitacionais: dois
enderecos na Avenida Wilson Rodrigues da Silva, no Conjunto Habitacional Pequis e um
endereco na Avenida Doris Greco Candeloro, no Conjunto Habitacional Monte Hebrom.
Nem os enderecos e nem suas matriculas serdo mencionados neste trabalho, a fim de
preservar a identidade dos proprietarios, uma vez que esta informacao nao contribui para a
pesquisa.

Assim como em qualquer matricula de imodvel, as matriculas solicitadas
apresentavam em seu conteido o seu respectivo “registro anterior”, que se trata do numero

da matricula ou transcricdo que deu origem a tal imovel. Dessa forma, em posse dos
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“registros anteriores”, mediante solicitacdo de visualizacdo de matricula por meio digital,
servico oferecido pelo “Registro de Imodveis Digital” (http://ridigital.org.br), foi possivel
estruturar o historico de proprietarios das areas, bem como entender como elas foram
divididas e, posteriormente, loteadas.

Os diagramas a seguir mostram como a area que deu origem ao Conjunto
Habitacional Monte Hebrom e as areas que deram origem ao Conjunto Habitacional Pequis

foram adquiridas, desmembradas e loteadas.
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Diagrama 1: Historico do imével que deu origem ao Conjunto Habitacional Monte Hebrom. Transagdes e parcelamentos do solo. Uberlandia-MG.

Transcrigdo n® 60.996 (08/01/1974) Propriedade Rural -
Fazenda Sao Bento, desmembramento das Fazendas
Douradinho ¢ Capim Branco, lugar denominado Cabeceira
das Guaribas com 266 hectares 92 ares e 70 centiares
(2.669.270,00 m*).

Propriedade: Cid Roberto Moniz de Freitas e Sérgio
Augusto Moniz de Freitas

VENDA (11/12/1973)

Area total de 266 hectares 92 ares e 70 centiares
(2.669.270,00 m?).
Propriedade: Carlos Anténio Fregonezi e Reiko

Hasegawa Fregonezsi

VENDA [s.d.|

Area de 143 hectares e 20 ares
(1.452.000,00 m?).

VENDA (13/12/1983)

Propriedade: Jairo de Souza Pena
e Outros

Mat. 33.006 1" C.R.L (13/12/1983) lmovel Rural, lugar
denominado Fazenda Sdo Bento com 121 hectares, 72 ares|
€ 70 centiares (1.217.270,00 m2).
Propriedade: Francisco Otaviano Rodrigues da Cunha
Rosly Magdalena Piva da Cunha

DI

TEMBRAMENTO - 10 AREAS (2543/2014)

Mat, 165.250 1° C.R.T. Gleba 3C1

Mat. 165.252 1° C.RI. Gleba 3C3

com drea de 17,890610 hectares

Mat. 165.254 1° C.R 1. Gleba 3C5

(178.906,10 m*).
Propriedade: Francisco Otaviano

com drea de 14,416132 hectares
(144.161.32 ),

com area de 24,918322 hectares
(249.183.22 m?).

Mat. 165,256 1° C.R I. Gleba 3C7
com area de 16,322362 hectares

Mat. 165.258 17 C.R.1. Gleba 3C9

Rodrigues da Cunha e Rosly
Magdalena Piva da Cunha

Propriedade: Franciseo Otaviano
Rodrigues da Cunha ¢ Rosly

Propriedade: Franciseo Otaviano

(163.223.62 m?).
Propriedade: Francisco

com area de 4,9600 hectares

(49,60

0,00 m?).

Magdalena Piva da Cunha

Raodrigues da Cunha ¢ Rosly

Magdalena Piva da Cunha

Otaviano Rodrigues da Cunha e

Propriedade: Francisco Otaviano

Mat. 165251 1° CRT. Gleba 3C2

Rosly Magdalena Piva da Cunha

Rodrigues da Cunha ¢ Rosly
Magdalena Piva da Cunha

com drea de 18.795321 hectares

Mat. 165253 1° CR 1. Gleba 3C4
com area de 14,110474 hectares

Mat. 165.255 1° C.R.1. Gleba 3C6

(187.953.21 m*).

Rodrigues da Cunha e Rosly
Magdalena Piva da Cunha

Propriedade: Francisco Otaviano

(141,104,74 m*),
Propriedade: Francisco Otaviano
Rodrigues da Cunha e Rosly
Magdalena Piva da Cunha

com area de 17,937072 hectares
(179.370,72 m?).
Propriedade: Franeisco Otaviano
Rodrigues da Cunha e Rosly
Magdalena Piva da Cunha

Mat. 165.257 1° C.R.1. Gleba 3C8
com drea de 4,5200 hectares
(45.200,00 m?).
Propriedade: Francisco Otaviano
Rodrigues da Cunha e Rosly
Magdalena Piva da Cunha

Mat. 165259 1° C.R.L Gleba 3C'10
com area de 4.5200 hectares
(45.200.00 m*).
Propriedade: Francisco Otaviano
Rodrigues da Cunha e Rosly
Magdalena Piva da Cunha

!

INCOPORACAO DE BEM

- IMOVEL (02/062014) [+
Propriedade: Monte Hebron
5| Empr Imobilidrios |

| |

I

LTDA (CNPI: 20.325.084/0001-
40). Quadro Societirio: Elisa

P Rodrigues da Cunha, Flavio

Rodrigucs da Cunha ¢ Lucia
Rodrigues da Cunha

v

INCOPORACAQ DE BEM
IMOVEL (02/06/2014)
Propriedade: Monte Hebron
Empreendimentos Imobiliarios
LTDA (CNPI: 20.325.084/0001-
40). Quadro Societario: Elisa

Rodrigues da Cunha, Flavio
Rodripucs da Cunha ¢ Lucia
Rodrigues da Cunha

INCOPORACAO DE BEM
IMOVEL (02/06/2014)
Propriedade: Monte Hebron
Empreendimentos Imobilidarios
LTDA (CNPI: 20.325.084/0001-
40). Quadro Societario: Elisa
Rodrigues da Cunha, Flavio
Rodrigucs da Cunha ¢ Lucia
Rodrigues da Cunha

|

I

As Glebas 3C1 a 3CT foram loteadas em sua integralidade,
com registro dos loteamentos em cartério datados de 17/07:2014,
dando origem ao Conjunto Habitacional Monte Hebrom

As Glebas 3C8 e 3CY constituem-

Fonte: Matriculas e transcrigdes dos imoveis. Elaborado pela autora.

integralidade, de Reserva Legal das proprias dreas
¢ de Reserva Legal compensatéria da Gleba 3C10.
Propriedade: Monte Hebron Empreendimentos
Imobiliarios LTDA (CNPJ: 20.325.084/0001-40).
Quadre Societario: Elisa Rodrigues da Cunha, Flavio
Rodrigues da Cunha e Tucia Rodrigues da Cunha

A Gleba 3C10 constitui-sc de Area de
Preservaciio Permanente (APP) ¢ foi doada i
municipalidade mediante escritura publica de
doagdo datada de 21/11/2014, A lei que aceita o
recchimento da drca ¢ a Lei n' 11896, de 22 do
julho de 2014.

Propriedade: Municipio de Uberlindia
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Diagrama 2: Historico do imdvel que deu origem a parte do Conjunto Habitacional Pequis (Glebas "A").
Transagdes e parcelamentos do solo. Uberlandia-MG.

Transcrigio n® 4.247 (24/12/1968) Propriedade Rural -
Fazenda “Cldorado”, parte da Fazenda “Babilénia” com 288
hectares 22 ares e 20 centiares (2.882.220,00 m?).
Propriedade: Gercindo José da Silva e Maria Castroviejo
Silva

PERMUTA (20/12/1968)

Area total de288 hectares 22 ares e 20 centiares
{2.882.220,00 m*).

Propricdade: Alexandre Fonseea Marquez ¢ Edna Juracy

de Castro Marquez

DESAPROPRIACAO DER-MG (10/02/1998)

lat. 61.735 1" C.R.1 (16/02/1998) Gleba 01 (rural) com

117 hectares. 9 ares e 60 centiares (1.170.960,00 m?),

Propriedade: Alexandre Fonseca Marquez e Edna
Juracy de Castro Marquez

Mat. 61.736 1 C.R.L (16/02/1998) Gleba 02 (rural)

com 141 hectares e 35 ares (1.413.500,00 m*)

Propriedade: Alexandre Fonseca Marquez ¢
Edna Juracy de Castro Marquez

Mat. 31.468 1° C.R.L Referente a drea da Rodovia
Uberlindia-Prata (MGC-497) com drea de

Propricdade: Departamento de Estradas e
Rodagem do Estado de Minas Gerais (DER-MG)

297.760,00 m?,

ENCERRAMENTO DE MATRICULA

Mat. 140,589 1* C.R.L (14/10:2010) Tmdvel rural,
na Fazenda Lldorado, parte da Fazenda Babildnia
com 141 hectares e 35 ares (1.413.500,00 m?),
Propriedade: Alexandre Fonseca Marquez e
Edna Juracy de Castro Marquez

PARTILHA DE BENS (20/09/2010)

Propriedade: Alexandre Fonseca Marquez, Li
Rachel Lacerda Marquez, Denise de Castro Marquez, Cristina de Castro Marquez

Falecimento de Edna Juracy de Castro Marquez

Mat. 140.589 1° C.R.I. (14/10/2010) Imdvel rural, na Fazenda Eldorado, parte da Fazenda

Babilénia com 141 hectares e 35 ares (1.413.500,00 m?).
Augusto de Castro Marquez ¢ s/m

Ribeiro ¢ Andre Mauricio de Freitas Ribeiro.

DESMEMBRAMENTO (27/05/2011)

Mat. 143.633 1°C.R.I
(07/06:/2011). Imdvel rural com
10 hectares (100.000,00 m?).

Mat. 143.644 1° C.R.1. (07/06/2011) lmével rural, na Fazenda Eldorado, parte da
Fazenda Bubilénia com 131 hectares e 35 ares (1.313 500,00 m?).
Propriedade: Alexandre Fonseca Marquez, Luiz Augusto de Castro Marquez
« sfm Rachel Lacerda Marquez, Denise de Castro Marquez, C

Castro Marquez Ribeiro e s/m Andre Mauricio de Freitas Ribeiro.

na de

DESMEMBRAMENTO (22/07/2013)

Mat, 161.429 1° C.R.L Gleba 2ZA7

Mat. 161.423 1" C.R.L. Gleba 2A1
com drea de 19,87270 hectares
(198.727,00 m?).
Propriedade: Alexandre T,
Marquez, Lui de C. Marquez
€ 5/fm Rachel L. Marquez, Denise
de C. Marquey, Cristina de C.
Marquez Ribeiro e s/m Andre M.
de Freitas Ribeiro,

Mat. 161.428 1° C.R.I. Gleba 2A6
com drea de 19,4293 hectares
(194.293,05 m?).
Propriedade: Alexandre F.
Marquez, Luiz A. de C. Marquez
e s/m Rachel L. Marquez, Denise
de C. Marquez, Cristina de C.
Margquez Ribeiro e s/m Andre M.
de Freitas Ribeiro.

Mat. 161.426 1° CR.1. Gleba 244
com drea de 24,9584 hectares
(249.583,56 m*),
Propriedade: Alexandre F.
Marquez, Luiz A. de C. Marquez
¢ s/m Rachel L. Marquez, Denise
de C. Marquez, Cristina de C.
Marquez Ribeiro ¢ s/fm Andre M.
de Freitas Ribeiro.

com area de 15,1633 hectares
(151.652,67 m?).
Propriedade: Alexandre F,
Marquez, Luiz A. de C. Marquez
e s/m Rachel L. Marquez, Denise
de C. Marques, Cristina de C.
Marquez Ribeiro e s/m Andre M.
de Freitas Ribeiro.

Mat. 161,424 1° C.R.I. Gleba 2A2
com drea de 21,8591 hectares
(218.590,92 m?).
Propriedade: Alexandre F.
Marquez, Luiz A. de C. Marquez
es/m Rachel I, Marquez, Denise
de C. Marquez, Cristina de C.

Mat. 161,427 1° C.R.I. Gleba 2A5
com drea de 22,4406 heclares
(224.405,75 m*).
Propriedade: Alexandre F.
Marquez, Luiz A. de C. Marquez
¢ s/m Rachel L. Marquez, Denise
de C. Marquez, Cristina de C.

Mat. 161,425 1° C.R.I. Gleba 2A3
com drea de 7,6246 heclares
(76.246,28 m?).
Propriedade: Alexandre F.
Marquez, Luiz A. de C. Marquez
e s/fm Rachel 1., Marquez, Denise
de C. Marquez, Cristina de C.
Marquez Ribeiro e s/m Andre M.

Marquez Ribeiro ¢ s/m Andre M.
de Freitas Ribeiro,

Marquez Ribeiro ¢ s/m Andre M.
de Freitas Ribeiro.

de Freitas Ribeiro.

) 4 v

r

L(17/01/2014)

INCOPORACAO DE BEM IMOV
mentos

Propriedade: Alameda Marquez Empreen:
Imobilidrios SPE LTDA (CNPJ: 19.224.262/0001-68).
Quadro Societario: Morum Jose Lopes Bernardino. Ana
Beatriz Carneiro, Vasco Guimaries Alves ¢ Alameda
Desenvolvimento Urbano ITDA (Tucio Roberto Alamy,
Jofio Vitor Naves Alamy, Lucio Roberto Naves Alamy,
Marinés Guimardes Pereira Lima Alves, Morum

itas)

Carneiro de Freitas ¢ Ana Clara Carneiro de F

Bernardino, Natalia Candelas Bernardino Hemmer, Fabricio

r Y

|

INCOPORACAO DE BEM IMOVEL (17/01/2014)

Propriedade: Alameda Marquez Empreendimentos
Imobilidrios SPE LIDA (CNPJ: 19.224.262/0001-68).
Quadro Societario: Morum Jose Lopes Bemardino, Ana

Beatriz Carnciro, Vasco Guimardcs Alves ¢ Alameda
Desenvolvimento Urbano ITDA (Lucio Roberto Alamy,
Jodo Vitor Naves Alamy, Lucio Roberto Naves Alamy,

Marinés Guimaries Pereira Lima Alves, Morum

Bernardine, Natalia Candelas Bernardino Hemmer, Fabricio

Carneiro de Freitas ¢ Ana Clara Carneiro de Freitas)

As Glebas 2A1, 2A2, 2A4, 2A5 ¢ 2A6 foram loteadas em sua 2
doadas &

As Glebas 2A3 ¢ 2A7 constituem-se de Area de Preservagiio Permanente (APP) e foram
lidade mediante escrituras publicas de doagio datadas de 19/09/2014. A lei

integralidade, com registro dos loteamentos em carlorio datados de
30/05:2014, dando origem a parte do Conjunto Habitacional Pequis

que aceita o recebimento da drea € a Tei n® 11.895, de 22 de julho de 2014,

Propriedade: Municipio de Uberlindia

Fonte: Matriculas dos imdveis. Elaborado pela autora.
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Diagrama 3: Historico do imdvel que deu origem a parte do Conjunto Habitacional Pequis (Glebas "B").
Transagdes e parcelamentos do solo. Uberlandia-MG.

Transcri¢do n® $3.542 (10/06/1968) Propriedade Rural -
Fazendas Rio das Pedras ¢ Douradinho com 154 hectares ¢
88 ares (1.548.800,00 m?).

Propriedade: Carlos Diniz Santos e Irene Rodrigues
Santos

VENDA (06/06/1968)

Mat. 5.429 1° C.R.L. Imével rural, nas Fazendas Rio
das Pedras e Douradinho com drea de 154 hectares e
88 ares (1.548.800,00 m?)
Propriedade: Wilson Rodrigues Silva e José
Rodrigues Silva

VENDA (22/09/1982)

Area total de 154 hectares e 88 ares (1.548.800,00
m?)
Propriedade: José Rodrigues Silva e Gleide
Fonseca Rodrigues

PARTILHA DE BENS (08/08/2003)

Falecimento de Gleide Fonseca Rodrigues
Area total de 154 hectares e 88 ares (1.548.800,00 m?)
Propriedade: José Rodrigues da Silva, Jos¢ Ricardo Rodrigues da Silva e s/m Viviane
Santos Rodrigues (posterior divorcio em 26/11/2012), Martha Rodrigues de Castro Santos
(falecida em 04/02/2012) e s/m Ary de Castro Santos Junior (posterior divéreio em
24/10/2006) e Mara Fonseca Rodrigues

DESMEMBRAMENTO (11/09/2013)

Propriedade: José Rodrigues da Silva,
José Ricardo Rodrigues da Silva,
Melissa Rodrigues de Castro Santos,
Mayla Rodrigues de Castro Santos,
Manoel Carlos Rodrigues de Castro
Santos e Mara Fonseca Rodrigues

4 )
Mat. 161.598 1° CRI. Gleba 2B1 com
arca de 22,2492 hectares (222.492,44 m?).

area de 24,8383 hectares (248.383,19 m?).
Propriedade: José Rodrigues da Silva,
Jos¢ Ricardo Rodrigues da Silva,
Melissa Rodrigues de Castro Santos,
Mayla Rodrigues de Castro Santos,
Manoel Carlos Rodrigues de Castro
Santos e Mara Fonseca Rodrigues

r ‘
Mat. 161.600 1° C.R.I. Gleba 2B3 com

f Mat. 161.601 1° C.R.1. Gleba 2B4 com A
drea de 52,9878 hectares (529.877,91 m?).
Propriedade: José Rodrigues da Silva,
José Ricardo Rodrigues da Silva,
Melissa Rodrigues de Castro Santos,
Mayla Rodrigues de Castro Santos,
Manoel Carlos Rodrigues de Castro
Santos e Mara Fonseca Rodrigues

. o -

[ Mat. 161.602 1° C R L Gleba 2BS com
area de 19,1998 hectares (191.997,71 m?).
Propriedade: José Rodrigues da Silva,
José Ricardo Rodrigues da Silva,
Melissa Rodrigues de Castro Santos,
Mayla Rodrigues de Castro Santos,
Manoel Carlos Rodrigues de Castro
Santos ¢ Mara Fonseca Rodrigues

Mat. 161.599 1° C.R L. Gleba 2B2 com |
area de 24,9951 hectares (249.950,75 m?).
Propriedade: José Rodrigues da Silva,

José Ricardo Rodrigues da Silva,

Melissa Rodrigues de Castro Santos,

Mayla Rodrigues de Castro Santos,
Manoel Carlos Rodrigues de Castro
Santos ¢ Mara Fonseca Rodrigues

\ 7 . »
v v h 4
INCOPORACAO DE BEM IMOVEL (25/03/2014) INCOPORACAO DE BEM IMOVEL (25/03/2014)
Propriedade: Alameda Rodrigues Empreendi t " Propriedade: Alameda Rodrigues Empreendimentos

Imobilidrios SPE LTDA (CNPJ: 19.426.195/0001-64).
Quadro Societdrio: Morum Jose Lopes Bernardino, Ana
Beatriz Carneiro, Vasco Guimardes Alves e Alameda
Desenvolvimento Urbano LTDA (Lucio Roberto Alamy,
Jodo Vitor Naves Alamy, Lucio Roberto Naves Alamy,
Marinés Guimardes Pereira Lima Alves, Morum
Bernardino, Natalia Candelas Bernardino Hemmer, Fabricio
Carneiro de Freitas e Ana Clara Carneiro de Freitas)

Imobilidrios SPE LTDA (CNPJ: 19.426.195/0001-64).
Quadro Societario: Morum Jose Lopes Bernardino, Ana
Beatriz Carneiro, Vasco Guimaries Alves e Alameda
Desenvolvimento Urbano LTDA (Lucio Roberto Alamy,
Jodo Vitor Naves Alamy, Lucio Roberto Naves Alamy,
Marinés Guimaries Pereira Lima Alves, Morum
Bernardino, Natalia Candelas Bernardino Hemmer, Fabricio

Carneiro de Freitas e Ana Clara Carneiro de Freitas)

\ 7

v

\ 4 A Gleba 2B4 constitui-se de Area de Preservaciio Permanente (APP) e
foi doada a municipalidade mediante escritura publica de doagio datada de
18/09/2014. A lei que aceila o recebimento da drea ¢ a Lein® 11.890, de 22
de julho de 2014.
Propriedade: Municipio de Uberlandia

As Glebas 2B1, 2B2, 2B3 e 2BS5 foram loteadas em sua
integralidade, com registro dos loleamentos em cartério datados de
23/05/2014, dando origem a parte do Conjunto Habitacional Pequis

Fonte: Matriculas dos imdveis. Elaborado pela autora.
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Rodrigues, Cunha, Santos, Castro, Naves, Freitas, Marquez, Carneiro, Castroviejo.
Todos estes sobrenomes aparecem nos diagramas que indicam a propriedade das terras que
deram origem aos conjuntos habitacionais estudados. Alguns destes sobrenomes, como o
Castroviejo, que participou da constru¢do do Conjunto Habitacional Monte Hebrom,
também sdo observados nos quadros societdrios das construtoras?? responsaveis pela
contratacdo das UHs junto a CEF, como ¢ possivel observar no Anexo B. Ainda, estes
mesmos sobrenomes também fazem parte tanto da histdria politica de Uberlandia, quanto da
elite econdmica tradicional da cidade.

Tamanha ¢ a relevancia, que alguns donos de tais sobrenomes ddo a nomenclatura de
importantes vias da cidade: Avenida Jodo Naves de Avila, Avenida Nicomedes Alves dos
Santos, Avenida Olimpio de Freitas, Avenida Coronel José¢ Teofilo Carneiro, Avenida
Coronel Ernesto Rodrigues da Cunha, por exemplo.

Buscando confirmar que a coincidéncia de sobrenomes ndo se trata de uma mera
casualidade, foi elaborado um breve historico de algumas das familias mencionadas,
organizado também em um diagrama, em um modelo de 4rvore genealdgica que, por motivos
tanto de limitagao do escopo da pesquisa quanto de auséncia de documentos historicos
digitalizados, ndo chega — e nem pretende chegar — ao primeiro ancestral das familias, mas
j& possibilita a visualizagdo de um quadro geral de suas relagcdes e suas participagdes na

politica local.

22 A partir dos dados disponibilizados pela CEF, referentes & contratagdes de unidades habitacionais no
PMCMV pela modalidade MCMV-FAR, foi possivel consultar o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ)
no sistema Redesim, disponibilizado pelo proprio governo federal, que permite a consulta tanto do quadro
societario de uma empresa quanto dos dados da pessoa juridica. Além da consulta via CNPJ, esta também pode
ser realizada pelo nome empresarial ou pelo nome fantasia. Enderego eletronico do Redesim:
https://www.gov.br/empresas-e-negocios/pt-br/redesim
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Diagrama 4: Conexdes entre familias cujos sobrenomes estdo presentes nas matriculas das areas dos Conjuntos Habitacionais Pequis e Monte Hebrom e construtoras correlatas.

Manuel Rodrigues da Cunha Mattos (Capitdo Manucl
Palvora) foi fornecedor de salitre, mediante exiragio do
calcario de suas terras, para a Real Fabrica de Pélvora do

Rio de Juneiro, Mudu-se para @ atual Uberabi ¢,
medianic a criagio de gado, alcanca grande
prosperidade. Tumbém participou da politica como
vereador da comarca logal, Nasceu em 1780 na regido do
“Tridngulo Mineiro ¢ morreu em 1861 na atual Uberaba,
Fonte: Maurdo, 2016

Manuel Rodrigues da
Cunha Matios (Capitio
Manuel Polvora)

Hypolita Maria de Jesus

!

!

Juio Rodrigues da Cunha

Severiana Candida de
Oliveira

Manuel Rodrigues da
Cunha Fllho

Joana Cindida de Castro

!

v

Cel. Alexandre Marting
Marquez

Francisca Candida de

Castro

Tenente Jodo de Freitas Silveira
= em 21 de abril de 1971 recebe
data de terras minerais no Rio do

Jodo de Almeida Naves fol um
importante politico, tornando-se
Procurador da Céamara de Santana do

]

Y

y

y

Cindido Rodrigues da

Cunha Mattos

Messias Candida de Castro

y

y

y

A 4

Cel. Constantino Rodrigucs
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Maria Curolina de Castro
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Maria Luiza de Castro
Santos

Olga Nery
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A)

Hugo Vilela da Silva Therezinha de Freitas Vilela

Maria Aparecida Cunha
Elpidio Aristides de Freitas Clarinda de Freitas Ubaldo Naves Maria José da Cunha Naves arta Apareeida Lunia
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Maria Lydi
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Virgilio Galassi

Ary de Castro Santos Ruy de Castro Santos

Emilia Castroviejo Osvaldo Alves Franco Inacia Castrovigjo
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Ulysses Mauricio Nery
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Renato de Freitas Suzi Resende

. stroviejo Franco
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Fonte: Plataforma FamilySearch: https://www.familysearch.org/pt/global. Elaborado pela autora.
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A partir do diagrama anterior ¢ possivel observar a intrincada relagdo familiar que
acontece entre os proprietarios de terras em Uberlandia, ao menos aquelas envolvidas nos
Conjuntos Habitacionais Pequis € Monte Hebrom. Referente a este tltimo, nao foi possivel
alcancar as pessoas mencionadas nas matriculas diretamente, mas, sabendo que fazem parte
da familia Rodrigues da Cunha, ¢ simples inferir que se encontram em uma por¢ao que nao
foi possivel identificar, o que ndo reduz sua influéncia local.

Observa-se também que os patriarcas destas familias, varios deles com patentes de
coronéis ou capitdes, ja se encontravam envolvidos na politica brasileira, além de
amealharem riquezas a partir da exploragdo mineral ou mesmo da pecuéria. A combinagao
entre poder politico e poder econdmico se dava em uma mesma pessoa, em uma mesma
familia.

Tais familias, por sua vez, também faziam questdo de que seu patrimonio nao fosse
dispersado e por isso ¢ possivel observar a frequente unido consanguinea entre primos e
sobrinhos. Quando uma outra familia era introduzida, ela também tinha um histoérico de
posses e de influéncia politica, de forma que, além da garantia de que o patrimonio ndo seria
dispersado, ele ainda era somado ao de outras familias.

Tamanha influéncia politica e econdmica combinadas ja explica as razdes da
produgdo do espaco urbano de Uberlandia ter acontecido sob a influéncia de interesses
privados, apesar de planos diretores e leis de parcelamento e zoneamento do uso e ocupagao
do solo: a configuracdo do poder executivo pouco importa ou importou quando se fala de
producdo de espago urbano uberlandense em ambito geral, uma vez que as familias
proprietarias de terras, que também possuem poder econdmico e influéncia politica,
conseguem ter seus interesses privados atendidos apenas mediante a possibilidade de retirar
investimentos e empresas do municipio — o que representaria menor arrecadacdo e
crescimento econdomico municipal -, conseguindo assim atingir seus propoésitos imobiliarios
seja em um mandato ou legislatura alinhados a direita ou a esquerda do espectro politico.

As UHs contratadas para os Conjuntos Habitacionais Pequis € Monte Hebrom, bem
como a escolha das areas que receberiam tais UHs ocorreu durante o mantado do ex-prefeito
Gilmar Machado, do Partido dos Trabalhadores (PT), junto de seu vice, Paulo Vittielo Filho,
do Partido do Movimento Democratico Brasileiro (PMDB), atualmente denominado de
MDB.

A juncdo entre PT e PMDB no topo do Poder Executivo do Municipio, demonstrava

a unido dos espectros de esquerda e de centro-direita da politica brasileira, respectivamente.
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Tal juncdo também se expressou na configuracdo da administracdo publica. Tomando como
exemplo as duas pastas mais importantes para as decisdes acerca de provisao habitacional
de interesse social no municipio, ou seja, a Secretaria de Planejamento Urbano e a Secretaria
de Habitagdo, também ¢ possivel verificar essa alternancia de espectros politicos, o que
significa que, assim como prefeito e vice, os principais nomes da administracdo publica
também estavam divididos de forma similar.

O nome escolhido para comandar a Secretaria de Planejamento Urbano a época foi
Jos¢ Caldeirani Filho (Uberlandia, 2013a), professor, engenheiro mecanico e ex-secretario
de Meio Ambiente na ultima gestdo do ex-prefeito Virgilio Galassi. Este ultimo esteve no
comando da prefeitura de Uberlandia por quatro vezes, duas delas — de 1971 a 1973 e de
1977 a 1983 - pelo partido ARENA, base do governo ditatorial no Brasil, uma outra — de
1989 a 1992 - pelo Partido Democratico Social (PDS), que sucedeu o ARENA ap6s o regime
militar e a Gltima — de 1997 a 2000 — da qual José Caldeirani Filho participou, pelo Partido
Progressista Brasileiro (PPB), atual Progressistas. Observamos assim que o espectro politico
no qual o entdo Secretario de Planejamento Urbano esteve envolvido estava alinhado a
direita e a centro-direita, assim como o vice-prefeito, Paulo Vittielo Filho.

Ja o escolhido para ser o Secretario Municipal de Habitagdo, Delfino Euripedes
Marques Rodrigues (Uberlandia, 2013b), nas elei¢cdes do ano de 2012 havia sido reeleito
para o seu segundo mandato como vereador de Uberlandia, pelo PT, tendo sido oposic¢ao ao
prefeito anterior a Gilmar Machado, que vinha a ser Odelmo Ledo, do Progressistas.

E possivel perceber entdo que, ainda que a Administragdo Publica ndo deva operar
sob orientagdo estritamente politica — cabendo-lhe a condugdo dos interesses coletivos e a
gestao dos bens publicos — ¢ frequente observar sua estruturacdo mediante a ocupagdo de
cargos decisorios sob esta afinidade. Tal pratica acaba por configurar, especialmente no caso
tratado, arranjos institucionais orientados pela busca de equilibrio entre diferentes espectros
politicos e pela acomodagdo de interesses potencialmente conflitantes.

Cabe salientar que, ainda que este fato tenha ocorrido apds a definicao das areas dos
conjuntos habitacionais, dada em 2013, e da aprovagdo dos projetos dos seus respectivos
loteamentos, registrada em 2014, no ano de 2015 o entdo Secretario de Planejamento
Urbano, José Caldeirani Filho, foi convidado pelo governo do Estado de Minas Gerais para
exercer o cargo de diretor de Promog¢ao de Investimento do Instituto de Desenvolvimento
Integrado de Minas Gerais. O nome escolhido para substitui-lo foi Flavio Lucio Rodrigues

da Cunha Oliveira (G1 Triangulo Mineiro, 2015). Apesar de, assim como o restante dos
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nomes indicados no histérico do imovel transformado no Conjunto Habitacional Monte
Hebrom, ndo ter sido possivel encontrar a genealogia do novo Secretdrio de Planejamento
Urbano, mas se faz notar sensivel semelhanca de nomes entre este ultimo e os socios-
loteadores do referido conjunto habitacional.

Dando prosseguimento a andlise, ¢ necessario pontuar um ato comum aos trés
imoéveis que foram loteados, dando origem aos conjuntos habitacionais estudados. Todos
eles, apos passarem por desmembramento e de terem sido incorporados aos bens imdveis
das empresas responsaveis pelo seu loteamento, doaram ao municipio de Uberlandia suas
parcelas relativas a Area de Preservagdo Permanente (APP). Quando foram realizados os
desmembramentos das glebas em areas menores, 0os proprietarios também desmembraram
de suas terras as APPs, gerando matriculas individualizadas para elas.

O municipio entdo recebe tais APPs mediante a promulgacdo das leis n°s 11.890,
11.895 ¢ 11.896, todas de 22 de julho de 2014, que autoriza o recebimento em doagdo,
respectivamente, da gleba 3C10, com area de 258.200,00m?; das glebas 2A3 e 2A7, com
76.246,28m? e 151.652,67m? e; da gleba 2B4, com 529.877,91m?. Em todas as leis, os
imoveis doados teriam como destinagdo a implantagdo de um parque linear referente ao
loteamento do PMCMV. Contudo, nio ¢ possivel identificar qualquer estrutura junto as
APPs recebidas pelo municipio que configurem a area como um parque linear. Também nao
se encontram listados no endereco eletronico oficial da Secretaria de Gestao Ambiental e
Sustentabilidade (https://www.uberlandia.mg.gov.br/prefeitura/secretarias/gestao-
ambiental-e-sustentabilidade/parques-municipais/) quaisquer mengdes referentes a
existéncia de parques lineares na regido dos Conjuntos Habitacionais Pequis ¢ Monte
Hebrom.

Ou seja, foram transferidos ao municipio um total de 1.015.976,86 m* de APP sem a
implantagdo de infraestruturas contiguas que dessem alguma utilidade a area. Quando uma
APP fica em propriedade de terceiro, apesar de ndo incidir IPTU sobre ela, recai ao dono a
responsabilidade quanto a sua conservagdo e preservacdo. Neste caso, como houve a
transferéncia das areas ao Municipio de Uberlandia, este ultimo também assumiu o
compromisso de sua manutengao.

A Lei Complementar n°® 523/2011, que dispde sobre o parcelamento do solo do
municipio, teve uma alteragdo no ano de 2017, mediante a lei n® 632/2017, que proibe o
recebimento de APPs pelo municipio, salvo em casos de implantacdo de parques lineares,

ficando o loteador responsavel pela manutengdo do referido parque por um periodo de quatro
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anos apods sua conclusdo. Essa resolucdo se deu para desonerar a municipalidade, que, ao
receber uma APP, conforme mencionado no paragrafo anterior, passa a ser responsavel pela
sua conservagao. Nos casos em que ¢ implantado um parque linear, o municipio passaria a
cuidar de toda a area, assim como acontece nos demais parques da cidade, uma vez que sao
areas que cumprem uma fun¢o social. Apesar de as APPs serem de importancia ambiental
para a manutencao de mananciais e de cursos d’agua, que também € um assunto de interesse
publico, a responsabilizacao do proprietario da area para a sua preservagao € manutencao,
sob a fiscalizacao dos 6rgdos competentes, ¢ legitima, uma vez que ja acontecia antes da
area ser parcelada, quando se configurava como uma gleba. Simplesmente transferi-las ao
municipio, como o caso estudado, onera as contas publicas, ao passo que libera os loteadores
de uma responsabilidade de longo prazo.

Fica, portanto, claro que o modo de planejar a cidade, o seu zoneamento e sua
ocupagdo ndo tomam como base o documento tdo caro pelo Estatuto da Cidade, o Plano
Diretor Municipal. Cumpridas as formalidades de elabora¢do do Plano e de suas leis
derivadas, como a que rege o parcelamento e a que rege o zoneamento do uso e ocupagao do
solo, as influéncias dos demais agentes produtores do espago urbano, sejam eles os donos
das terras ou empreiteiras, sdo suficientes para uma mobilizacdo politica que altere as
referidas leis.

O Estado, também como agente produtor do espaco urbano, ndo atua para regular
essa producdo visando o bem comum. Ele atua para dar as bases legais para o atendimento
de interesses privados de uma elite politica e econdmica restrita, cujo modus operandi
patrimonialista, no qual se usa o braco formal do Estado para o atendimento de interesses
particulares, remonta do periodo colonial, mas continua a ser praticado, uma vez que nunca
foram realizadas de fato as reformas de base para mitigar as distor¢des do acimulo de terras
— que representam também, acumulo de riqueza -, conquistadas por meio doacdo de
sesmarias, grilagem e expulsdo de povos originarios € que a Lei de Terras, de 1850, acabou
por legitimar, tornando praticamente impossivel a compra de uma gleba de terras por
imigrantes que vieram ao Brasil como forga de trabalho ou por ex-escravizados, fazendo do
latifindio o padrdo da posse de terras no pais.

Se, por um lado, a municipalidade adequa legislacdes e firma acordos para a
expansao do perimetro urbano, ela também € pressionada a atender um outro interesse muito
relevante entre os agentes produtores do espago: a manutencao dos vazios internos a malha

urbana, como demonstrado na subse¢do 4.3. A seguir, iremos observar como um dos vazios
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urbanos préoximo aos conjuntos habitacionais estudados foi valorizado, seja com a
implantacdo de infraestrutura e servicos urbanos, seja com o parcelamento e ocupagdes

lindeiras.

4.4.2 O papel dos vazios urbanos na valorizagdo fundiaria.

E possivel notar no mapa que apresenta os vazios urbanos na cidade, uma grande
area, também localizada no Setor Oeste, totalmente inserida a malha urbana consolidada,
mas, que se mantém desocupada e ndo parcelada. Referida gleba possui, aproximadamente,
uma 4rea lotedvel, ou seja, j4 descontando as APPs, de 2.937.000,00 m?%*,

Quando sdo somadas as areas de todas as glebas que compdem o Conjunto
Habitacional Pequis, exceto as referentes as APPs, com as glebas do Conjunto Monte
Hebrom nas quais foram implantadas UHs contratadas pelo modelo MCMV-FAR (Faixa 1),
obtemos uma area de 2.875.404,59 m?. Ou seja, o vazio urbano abordado comportaria a area
de todas as glebas com destina¢do de unidades da Faixa 1 do PMCMYV tanto do Conjunto
Habitacional Pequis quanto do Conjunto Habitacional Monte Hebrom e ainda apresentaria
uma “sobra” de area de, aproximadamente, 60.000,00 m?.

Ja superada a discussdo referente a aplicacao dos instrumentos do Estatuto da Cidade,
que poderiam garantir o uso da area para a implantagao de HIS, tal como abordado na
subsecdo 4.3, resta ainda o questionamento sobre o motivo pela escolha em ndo aplicar tais
instrumentos, justamente em uma gleba que comportaria a quantidade de UHs pretendidas,
além de estar inserida no perimetro urbano, o que ndo implicaria nem no aumento do referido
perimetro € nem nas consequéncias que este aumento traria, como a necessidade de
ampliacdo de infraestruturas e servigos urbanos, e aqui ndo tratamos do aumento destes
decorrente do adensamento populacional, mas sim de uma ampliacdo em termos espaciais,
fazendo o servigo publico urbano chegar em areas anteriormente rurais, € de sua inerente
manutengdo posterior por parte da municipalidade.

Se questdes técnicas ndo sdo capazes de justificar a manutencao de tal vazio urbano,
se faz necessdria a investigacdo quanto a participagdo dos agentes produtores do espaco
urbano, neste caso, do proprietario da terra, na - falta de - tomada de decisao pelo poder

publico municipal para que se fizesse cumprir a fungdo social da propriedade.

2 Dimensdo obtida através da ferramenta de medi¢do disponivel no software Google Earth, descontando
aproximadamente, as areas de APPs e a area utilizada pelo terminal Canaa.
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Também mediante consulta ao 1° Cartdrio de Registro de Imdveis de Uberlandia, foi
solicitada a matricula da area ocupada pelo terminal de 6nibus Canad, encravado ao redor
das terras desocupadas. Assim como foi feito anteriormente, foram consultados os “registros
anteriores”, primeiramente da matricula correspondente ao terminal Canaa e, em sequéncia,
das matriculas que passaram por membramentos e desmembramentos, até alcancar a origem
da area. Com essa pesquisa chegamos a transcri¢do n°® 1.350, datada de 4 de julho de 1966,
que denomina o local “de uma gleba de terras de campo a cerrado que possui na Fazenda do
Oleo, deste Municipio, com area de 82 alqueires’*”, ou seja, 3.968.800,00 m?2.

A matricula menciona que a area foi comprada pela empresa Carfepe S/A, tendo sido
alienada pela Imobiliaria Tubal Vilela S/A, mediante escritura publica lavrada em 7 de junho
de 1966. Neste momento cruzamos com nomes extremamente importantes para a historia de
Uberlandia, sintetizados em razdes sociais de duas empresas.

Primeiramente, abordaremos a Imobilidria Tubal Vilela S/A, cujo dono foi o ex-
prefeito Tubal Vilela da Silva, que ficou a frente da prefeitura municipal de 1951 a 1955.
Contudo, sua relevancia para o municipio se da, de fato, pela atuacdo da imobilidria na
producao do espago urbano uberlandense, como tratado na se¢do 3. A produgao de habitagao
voltada a classe trabalhadora, com pregos acessiveis e vendidas mediante financiamento
viabilizadas pela imobiliaria, transformou a empresa — € seu dono — em um dos principais
nomes quando se trata da produ¢@o de moradias em Uberlandia em meados do século XX.

J4 a outra empresa mencionada, a Carfepe S/A, que atualmente se transformou no
Grupo Carpe, teve inicio nos anos de 1950, quando os irmdos Helvécio Alves Carneiro e
Edésio Alves Carneiro, junto do primo Orvenor Fernandes, fundiram a construtora de sua
propriedade com a construtora de Genésio de Melo Pereira, cunhado do primeiro, e de
Francisco Paulo dos Santos, irmao dos dois primeiros. Juntos, formaram a construtora
Paviterrana, atuando em grande escala na abertura de estradas na regido (ITV Urbanismo,
2020.)

Bem-sucedidos no ramo em que atuavam, decidiram diversificar os investimentos,
criando o “Moinho de Trigo Sete Irmaos, a Brasil Investimentos (Bracinvest), o Banco do
Planalto e a Granja Planalto” (ITV Urbanismo, 2020), bem como a Vallée, empresa de
medicamentos veterinarios. Para gerir todas as empresas, a entdo Carfepe S/A atuava como

administradora de todas elas. Para se ter uma maior noc¢ao da propor¢ao de poder econdomico

241 alqueire mineiro = 48.400 m?
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e politico da familia, a drea onde hoje esta instalado o Campus Santa Monica da Universidade
Federal de Uberlandia era de sua propriedade, tendo sido doada na década de 1960 para a
instalacao da universidade, influenciando no vetor de crescimento urbano a época.

No ano de 1972 a Carfepe S/A comprou a Imobiliaria Tubal Vilela S/A do ex-prefeito
de Uberlandia e, assim, as terras que ainda eram de propriedade da imobilidria, passaram a
constituir o patrimonio imobilidrio da Carfepe S/A. Contudo, conforme indicado
anteriormente, a referida “Fazenda do Oleo” ja havia sido adquirida no ano de 1966,
demonstrando o interesse pela area antes mesmo da compra da imobiliaria.

A empresa Carfepe S/A foi substituida pela Carpe Holding S/A em 2018, que dentre
as empresas que administra, encontra-se a ITV Urbanismo LTDA. Mediante conflitos
familiares, a “Fazenda do Oleo”, atualmente, ndo se encontra sob propriedade apenas da ITV
Urbanismo LTDA, mas também da empresa Delta Administragdo e Participacdo LTDA, que
mediante andlise de seu quadro societario, aparenta atuar como um elo entre interesses
divergentes. Contudo, esse fato ndo diminui a influéncia que os proprietarios da area
exercem sobre a politica municipal.

Dessa forma, dado o grau de importancia e influéncia na economia e,
consequentemente, na politica local, ¢ impensavel a possibilidade de que qualquer
conjuntura politica, dentro de um sistema capitalista e patrimonialista de produgdo do
espaco, pudesse impor regras sobre tal area, regras estas que fariam com que seus
proprietarios deixassem de extrair a maior renda possivel de sua terra.

Para além disso, como observaremos a seguir, ndo apenas a fungdo social da
propriedade ndo se fez cumprir em razdo de ndo diminuir a potencial renda da terra como,
no periodo abordado por essa pesquisa, o entorno da area recebeu melhorias de infraestrutura
e de servigos urbanos, bem como um maior adensamento populacional.

Serdo apresentados mosaicos compostos por imagens de satélite com as situagdes
urbanas que se apresentavam nos anos de 2010, 2014, 2020 e 2022 nas regides proximas ao
vazio urbano tratado. A primeira imagem indicara o trecho abordado em cada mosaico em
relacdo a uma situacdo mais completa do Setor Oeste e, posteriormente, em cada mosaico,
serdo indicadas com legendas alfanuméricas, aspectos identificados como melhorias

infraestruturais e de ocupacao urbana, sendo tratadas no decorrer do texto.
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Mapa 15: Localizacdo da area reservada a especulagdo em seu entorno imediato e na cidade de Uberlandia. Localizagdo dos Mosaicos 10 e 11. 2022. Uberlandia, MG.
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Fonte: Google Earth, 2022. Maxar Technologies. Adaptado pela autora.
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Mosaico 10: Melhorias infraestruturais nas proximidades de terra urbana reservada & especulag@o no setor oeste. 2010/2014/2020/2022. Uberlandia, MG.

As legendas de 1 a3 e de A a C serdo abordadas no decorrer do ext.
Fonte: Google Earth, 2010, 2014, 2020, 2022. Maxar Technologies. Adaptado pela autora.




Mosaico 11: Melhorias infraestruturais nas proximidades de terra urbana reservada a especulag@o no setor oeste. Parte 2. 2010/2014/2020/2022. Uberlandia, MG.

As legendas e 4 a7 edeD aH serdo abordadas no decorrer do texto
Fonte: Google Earth, 2010, 2014, 2020, 2022. Maxar Technologies. Adaptado pela autora.




Mediante a avaliagdo das imagens de satélite apresentadas, ¢ possivel notar que, se
no ano de 2010 o vazio urbano ja se encontrava interno ao perimetro urbano e cercado de
areas loteadas, no ano de 2022, estas ultimas, que ainda se encontravam ociosas em 2010,
apresentam-se com menos lotes vagos e com construgdes de prédios no loteamento Chacaras
Jardim Holanda, como se observa na area indicada com a legenda 1. Ao mesmo tempo, nota-
se a consolidagdo do loteamento Jardim Célia e a densificagdo das moradias no Jardim
Canaa, indicados com as legendas 2 e 3, respectivamente.

Além dos proprios loteamentos dos Conjuntos Habitacionais Pequis e Monte
Hebrom, no ponto indicado com a legenda 4, ainda em 2010, inicia-se a implanta¢do do
loteamento Jardim Vica, ja finalizada no ano de 2014 e, ao sul da indicacdo numérica,
observamos o Assentamento Irma Dulce, cuja ocupacdo remonta ao ano de 2013 (Google
Earth, 2026).

A legenda 5 indica o loteamento S3ao Bento, aprovado em 2015 (SEPLAN, 2026) ¢
que, no ano de 2022 ja possuia mais da metade de seus lotes ocupados por construgdes. Ja a
legenda 6 mostra o loteamento Lago Azul, voltado a populagdo de baixa renda, aprovado em
2016 (SEPLAN, 2026), também com alta taxa de ocupacao no ano de 2022. Indicado com o
nimero 7, observa-se um pequeno assentamento, iniciado por volta de 2017 (Google Earth
2026), bem como o adensamento de ocupagdes regulares nas Chacaras Panoramas.

E possivel notar que, entre os anos de 2014 e 2020, a ocupagdo da regido ocorre de
forma mais acentuada, possivelmente induzida pela implantagdo dos Conjuntos
Habitacionais Pequis e Monte Hebrom, se intensificando até o ano de 2022. O adensamento
populacional e, em consequéncia, a alteragdo da dindmica da regido, demanda maior
quantidade de comércios e servigos, que, uma vez proporcionados no local, atrairdo mais
moradores e assim por diante, fazendo com que a regido se adense cada vez mais. Com a
maior procura por iméveis, os precos tendem a aumentar, o que alavanca também o prego
da terra. Dessa forma, quando as areas em reserva forem loteadas, os donos da terra
conseguirdo extrair uma maior renda desta, que apenas por movimentos e dindmicas externas
a ela, foi valorizada.

Em relagdo a infraestrutura urbana, é possivel verificar a presenga de novos
tratamentos vidrios e de asfaltamento e duplicacdo de pistas existentes, tanto quando da
aprovacao dos loteamentos referentes aos Conjuntos Habitacionais Pequis e Monte Hebrom,

em 2014, como apds sua implantagdo efetiva, por volta de 2020.
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Os tratamentos vidrios indicados com as legendas A e G conectam, de maneira a dar
maior fluidez no transito da regido, as Avenidas Palestina, Paulo Gracindo e Judeia, e as
Avenidas Aldo Borges Ledo e dos Lirios Amarelos, respectivamente. A segunda delas ja se
verifica na imagem de 2020, enquanto a primeira estd temporalmente mais proxima da
implantacdo do terminal de 6nibus Canad, indicando uma melhoria vinculada ao transporte
publico.

No mesmo segmento das adequacgdes em geometrias vidrias, verifica-se a indicada
com a letra H, concluida ainda em 2014, quando o Conjunto Habitacional Pequis estava nos
estagios iniciais de implantacdo, mas, claramente, foi viabilizada para proporcionar um
acesso rodoviario mais seguro do Anel Vidrio para a Avenida Aldo Borges Ledo ¢ vice-
versa, conectando o conjunto ao sistema viario urbano de forma segura e proporcional ao
adensamento proposto para a area.

Ainda no Anel Viario, verifica-se a conclusdo de sua pavimentagdo, indicadas com
as letras D e E, no ano de 2014 ¢ a implantacao de uma trincheira, indicada com a letra F,
no ano de 2020, liberando o trafego pelo Anel Vidrio e evitando o cruzamento em nivel com
uma estrada rural que faz interligagdo com o Conjunto Habitacional Monte Hebrom e,
consequentemente, com a Avenida Aldo Borges Ledo.

A melhoria indicada com a letra C corresponde a pavimentacdo € consequente
duplicagio da Avenida Judeia no trecho confrontante ao vazio urbano abordado. E
necessario esclarecer que esta pavimentagdo e duplicagdo ndo se assemelha com as que
aconteceram no prolongamento da avenida, que passa a ser denominada de Avenida Aldo
Borges Ledo, em seus pontos junto aos loteamento Lago Azul e ao Conjunto Habitacional
Monte Hebrom: a duplicacdo efetivada junto as duas areas mencionadas ¢ decorrente do
processo de loteamento das mesmas, no qual foi exigida a execucdo de uma infraestrutura
prevista na Lei n° 10.686/2010, referente as diretrizes vidrias do Municipio de Uberlandia.
Contudo, na melhoria viaria abordada na letra C, ndo houve parcelamento do solo que
implicasse na execu¢do da duplicacdo da via. A obra foi executada junto do terminal de
onibus Cana3, indicado com a letra B.

Todas as obras viarias mencionadas, tanto as diretamente confrontantes ao vazio
urbano quanto as localizadas em sua regido imediata, melhoram o seu acesso fisico, o que
significa uma diminui¢do no tempo de deslocamento para as demais areas da cidade, em
especial mediante o uso de veiculos particulares. Maior acessibilidade, ainda que

privilegiando um modal especifico, implica na valorizagao da terra.
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Também referente ao acesso a area, observa-se a implantacao do terminal de 6nibus
Canaa, indicado com a letra B, literalmente dentro do vazio urbano, em uma area cedida
pelos proprietarios da terra ao Municipio de Uberlandia. Contudo, conforme a Lein® 13.210,
de 25 de setembro de 2019, que autoriza o recebimento da area para fins de implantagao de
terminal de passageiros, quando do loteamento da matricula da qual esta area foi
desmembrada, o loteador podera computa-la para fins de calculo do percentual de doagdo de
area institucional exigida nos processos de loteamento.

Seguindo a analise da referida lei, em seu artigo 5°, observa-se:

Art. 5° O Municipio de Uberlandia, para fins de constru¢do do "Terminal de
Passageiros Jardins", fica autorizado a:

I - receber em doagdo os bens moveis, designados por projetos arquitetonico,
topografia, terraplanagem, sondagem, estrutural metalico e concreto, fundagéo
profunda, hidraulico, elétrico, combate a incéndio, comunicag¢do visual e
or¢amento elaborados por intermédio da proprietaria da area descrita no artigo 1°
desta Lei; e

II - elaborar os demais projetos necessarios a execugdo das obras.

Paragrafo inico. A doadora e respectivos autores cedem gratuitamente ao Poder
Publico Municipal todos os direitos autorais relativos aos bens especificados no
inciso I do caput deste artigo, os quais serdo incorporados, para todos os fins, ao
patriménio publico (Uberlandia, 2019).

A partir disso € possivel concluir que o terminal Canad (que foi denominado de
“Jardins” na lei, mas consta como Canad nos veiculos oficiais) se tratou de uma parceria
entre os donos da drea e o governo municipal, uma vez que aqueles possuiam plena ciéncia
do impacto positivo na valoriza¢ao de seu imovel que um terminal de dnibus traria.

Apesar de nao deixar explicito, o Plano Diretor Municipal de 2006, em seu “Capitulo
VI — Da Mobilidade”, no inciso III do artigo 26 indica: “viabilizar a implantagdo dos
terminais do transporte coletivo nos setores Sul, Sudoeste, Noroeste e Leste” (Uberlandia,
2006). Ciente de que o terminal Planalto, que poderia gerar dividas quanto a posi¢ao
Sudoeste, ja existia quando da elaboracao do Plano Diretor de 2006, infere-se que o terminal
Canaa estava previsto no planejamento do Sistema Integrado de Transporte (SIT).

Dessa forma, ainda que se tratasse de um planejamento municipal, referido terminal
de 6nibus contou com a cooperagao de um ente privado para doacao do terreno e elaboracao
de todos os projetos necessarios. Fato ¢ que ndo haveria colaboracdo de tal monta se o
beneficio da implantagdo de um equipamento urbano deste porte ndo valorizasse

sobremaneira seu entorno imediato. A literatura disponivel a respeito do “Desenvolvimento
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Orientado ao Transporte”?°-26:27

indica que a influéncia de um terminal de transporte publico,
no qual haja a possibilidade de integracdo entre diferentes linhas sem o pagamento de outra
tarifa, possui um raio entre 500 m a 800 m. Internamente a este circulo, preferencialmente,
o adensamento deve ser maior, dada a facilidade de locomog¢do proporcionada pelo
equipamento. Se quio maiores forem as possibilidades de usos de um terreno, maior sera o
seu valor, justificado o uso habitacional adensado, alinhado a um produto imobiliario voltado
para uma populacao de utiliza o transporte publico, a valorizacao na area de influéncia do
Terminal Canad, j& supera demasiadamente os gastos envolvidos nos projetos do
equipamento, bem como a doagdo da area. Caso contrario, o dono da terra ndo teria interesse
em contribuir com o poder publico.

Considerando a area de influéncia do Terminal Canad, de 500m e de 800m a partir
de seu eixo, ainda que grande parte do loteamento Canad também esteja sob tal influéncia
do terminal de passageiros — o que, futuramente, pode alterar a ocupagdo local — cerca de
15% a 35% da area reservada a especulagdo recebe a influéncia do equipamento publico,
considerando, respectivamente, um raio de 500m e um raio de 800m.

Assim como o planejamento urbano referente as areas que mereceram ser inclusas
ao perimetro urbano, a omissao frente aos vazios inseridos a malha urbana também obedece
a uma lei mais importante do que aquelas escritas no papel: a da influéncia econdmica e
politica. E tal como observado na subsecao anterior, o privilégio da especulacao imobiliaria
perpassa conjunturas politicas: desde 2001, data da promulgacdo do Estatuto da Cidade, que
traz a ideia da legitimidade da propriedade mediante o cumprimento de sua funcdo social,
Uberlandia passou por um mandato de Zaire Rezende, do PMDB, dois mandatos de Odelmo
Ledo, do Progressistas, um mandato de Gilmar Machado, do PT, mais dois mandados de
Odelmo Ledo, e foi neste periodo a construg¢ao do terminal Canad, e atualmente passa pelo
mandato de Paulo Sérgio Ferreira, também do Progressistas.

A cidade, portanto, passou por governos de centro, de esquerda e de direita, mas
nenhum deles travou batalhas para que a fun¢do social da propriedade fosse cumprida, muito
menos se preocupou na justa distribui¢ao do 6nus e do bonus do processo de urbanizagao, e

nem recuperou ou transferiu a coletividade a valorizagdo imobiliaria decorrente de agdes do

23 EVERS, H. et al. DOTS nos Planos Diretores: Guia para inclusdo do Desenvolvimento Orientado ao
Transporte Sustentavel no planejamento urbano. WRI Brasil, 2018

26 HOBBS, J. et al. Desenvolvimento orientado ao transporte: Como criar cidades mais compactas, conectadas
e coordenadas. Banco Interamericano de Desenvolvimento, 2021.

27 ITPD — INSTITUTO DE POLITICAS DE TRANSPORTE E DESENVOLVIMENTO. Guia de
implementagdo de politicas e projetos de DOTS. ITPD, 2017
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Poder Publico, agdes estas que se materializam, por exemplo, na implantacdo de
infraestrutura urbana que alcancgasse e viabilizasse o acesso ¢ a ocupacdo de dareas,
anteriormente rurais, como o caso dos conjuntos analisados.

Os agentes produtores do espago urbano, como os proprietarios fundiérios, os
promotores imobiliarios, as incorporadoras e o Estado, independentemente de seu
alinhamento no espectro politico, atuam sempre juntos, uma vez que sao parte de uma Unica
elite, cujo interesse ¢ comum: a maxima extragao de renda da propriedade.

Em atuando sob a légica capitalista e patrimonialista de producao do espago urbano,
apesar da boa-vontade, ndo questionada, - assim como menciona Villaga (2005) -, de
técnicos que tentam costurar leis urbanisticas mais justas, o 6nus do processo de urbanizagao
ndo serd distribuido igualitariamente: a populacdo mais vulneravel permanecera a margem,

tanto social quanto territorial, das cidades.

4.5  Consequéncias territoriais da politica habitacional: impactos coletivos e

reproducdo da desigualdade

4.5.1 Equipamentos publicos e deslocamento: a HIS distante do direito a cidade.

Apontadas as questdes relativas a localizagdo dos conjuntos habitacionais estudados,
por fim, iremos avaliar se, em se optando por alocar 3.200 UHs no Conjunto Habitacional
Pequis e 2.000 UHs no Conjunto Habitacional Monte Hebrom, o que resulta em torno de
12.800 pessoas no primeiro € 8.000 no segundo — considerando 4 pessoas por UH e
contabilizando apenas aquelas contratadas pela modalidade MCMV-FAR (Faixa 1) — foi
dado acesso a estes moradores a equipamentos publicos de saude, de educagdo e de lazer,
bem como o acesso a comércio e servigos particulares para atender a demanda deste novo
adensamento.

Antes de iniciar a analise, se faz necessario pontuar o trabalho de Santos (2019), que,
a época, realizou levantamentos referentes a existéncia de equipamentos e servigos publicos,
bem como de comércio e servigos privados no Conjunto Habitacional Pequis. Também o
trabalho de Chaves (2020), focado no mesmo conjunto habitacional, atualiza os
levantamentos realizados anteriormente e acrescenta equipamentos comunitarios, como o
Centro de Referéncia de Apoio Social (CRAS) e Nucleo de Apoio Integral a Crianca e ao

Adolescente (NAICA). O presente trabalho tomard os levantamentos ja realizados como
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base e os atualizara para as situagdes encontradas atualmente, se estendendo também para o
Conjunto Residencial Monte Hebrom.

Realizadas as explicagdes necessarias, passaremos para a indicacdo dos
equipamentos e servigos publicos existentes nos conjuntos, indicando os equipamentos de

saude, de educagao ¢ as areas verdes.
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Mapa 16: Localizagdo de equipamentos de saude, assisténcia social e educacdo no Conjunto Habitacional Pequis. 2025. Uberlandia, MG.

- | LEGENDA
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até 2015
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D Conj. Hab. Pequis ldrografia
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- Areas Verdes

.

Fonte: IBGE, 2024, 2025. Secretaria Municipal de Planejamento Urbano. Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2026, Sistema de Coordenadas Geograficas, datum SIRGAS 2000.
Elaboragdo cartografica realizada pela autora.

Mosaico 12: Equipamentos de satude e assisténcia social no Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Uberlandia, MG.

Imagem 1: Vista frontal da UBSF Pequis, na Avenida Wilson Rodrigues da Silva, Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Acervo pessoal da autora.
Imagem 2: Vista panoramica dos equipamentos de assisténcia social CRAS e NAICA, localizados na Avenida Wilson Rodrigues da Silva, Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Acervo pessoal
da autora.
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Mosaico 13: Equipamentos de educagdo e lazer do Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Uberlandia, MG

Imagem 1: Centro Evangélico de Integragdo e Aprendizado Profa. Rosa Maria Melo. Escola de Ensino
Fundamental situada a Rua Cachorro do Mato, no Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Acervo pessoal da
autora.

Imagem 2: Miss@o Sal da Terra C.E. Profa. Margareth Guitarra Crozara. Escola de Ensino Infantil situada a
Rua Cachorro do Mato, no Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Acervo Pessoal da autora.

Imagem 3: Centro Educacional Professora Amenai Matos Neto. Escola de Ensino Infantil situada a Rua
Batuira, ao lado da UBSF Pequis, no Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Acervo pessoal da autora.

Imagem 4: Equipamentos de lazer situados ao lado da escola mencionada na Imagem 3. Conjunto Habitacional
Pequis. 2026. Acervo pessoal da autora.

Imagem 5: Equipamentos do tipo “academia ao ar livre” situados em Area Verde a Rua do Tapiti. A auséncia
de arborizacdo é uma constante nos demais equipamentos instalados ao longo do conjunto. Conjunto
Habitacional Pequis. 2026. Acervo pessoal da autora.

Imagem 6: Inicio de ocupacdo irregular em parte de area verde a Rua Piagu. Conjunto Habitacional Pequis.
2026. Acervo pessoal da autora.
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Mapa 17: Localizagdo de equipamentos de saude, assisténcia social e educa¢do no Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2025. Uberlandia, MG.
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Loteamentos aprovados - APP
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. Perimetro
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- Areas Verdes até 2015
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Fonte: IBGE, 2024, 2025. Secretaria Municipal de Planejamento Urbano. Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2026, Sistema de Coordenadas Geograficas, datum SIRGAS 2000.
Elaboragdo cartografica realizada pela autora.

Mosaico 14: Equipamentos de educagdo e satide no Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026. Uberlandia, MG.

— -

Imagem 1: Vista frontal da Escola Missdo Sal da Terra C.E. José de Souza P

Hebrom. 2026. Acervo pessoal da autora.

Imagem 2: Vista panoramica da UBSF Monte Hebrom, também situada a Rua Marlos Urquiza Cavalcanti, ao lado da escola menciona anteriormente, no Conjunto Habitacional Monte
Hebrom. 2026. Acervo pessoal da autora
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Mosaico 15: Equipamentos de educacéo e lazer do Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026. Uberlandia,
MG

. -|.|=m1
s -

que ndo ha atendimento a criancas entre 4 meses a 1 ano no Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026.
Acervo pessoal da autora.

Imagem 2: Equipamentos de lazer disponiveis a frente da escola mencionada na Imagem 1 do Mosaico 14.
Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026. Acervo pessoal da autora.

Imagem 3: Complexo de equipamentos de lazer composto por pista de skate e quadra de esportes situado na
esquina da Av. Raquel Borges Gomide com a Av. Marlos Urquiza Cavalcanti. Conjunto Habitacional Monte
Hebrom. 2026. Acervo pessoal da autora.

Imagem 4: Apropriagdo do canteiro central da Av. Raquel Borges Gomide como uma forma de amenidade
urbana. Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026. Acervo pessoal da autora.

Imagem 5: Cobertura e assentos situados em Area Verde na Av. Marlos Urquiza Cavalcanti. A falta de
atratividade, arborizagdo e atividades contribuem para o abandono da area. Conjunto Habitacional Monte
Hebrom. 2026. Acervo pessoal da autora.

Imagem 6: Ocupagdo irrehular de Area Verde a Av. Marlos Urquiza Cavalcanti. Conjunto Habitacional Monte
Hebrom. 2026. Acervo pessoal da autora.
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Iniciando as andlises com os equipamentos de saude, observa-se entdo que ambos 0s
conjuntos possuem, cada um, uma Unidade Basica de Saude da Familia (UBSF). Conforme
o endereco eletronico da Secretaria de Saude do Municipio de Uberlandia, as UBSFs sao
“para atendimento do dia a dia, como consultas, curativos, inalagdo, controle de pressao,
medicagdo, pré-natal e pediatria [...]” (Uberlandia, [s.d.]). Ou seja, para atendimentos mais
complexos, como consultas com especialistas e atendimento de urgéncia e emergéncia, os
moradores devem se deslocar para buscar atendimento, nao sendo possivel encontra-lo
dentro do dos conjuntos habitacionais.

Passando para os equipamentos de educagdo, o Conjunto Habitacional Pequis conta
com trés escolas de ensino infantil e duas escolas de ensino fundamental. Apenas uma das
escolas de ensino infantil recebe criangas a partir dos 4 meses de idade. As demais, recebem
criangas apenas a partir de 1 ano de idade. Referente as escolas de ensino fundamental, uma
delas oferece classes do 1° ao 5° ano e a outra, do 1° ao 9° ano (SME, 2025a, 2025b, 2025¢).

Ja o Conjunto Habitacional Monte Hebrom conta com duas escolas de ensino infantil,
mas ambas recebem criangas apenas a partir de 1 ano de idade. O conjunto também conta
com uma escola de ensino fundamental, do 1° ao 9° ano, que também oferece o Programa
Municipal de Alfabetizacdo de Jovens e Adultos (SME, 2025a, 2025b, 2025¢).

Além da auséncia de escolas de ensino médio, que devem ser buscadas para além da
area dos conjuntos, verifica-se a auséncia de atendimento a criancas de 4 meses a 1 ano no
Conjunto Habitacional Monte Hebrom, fazendo com que os responsaveis por criangas nesta
faixa etaria tenham de se deslocar para encontrar atendimento em outro local, contar com
rede de apoio de amigos ou familiares, contratar servigos particulares ou mesmo abandonar
o emprego para despender os cuidados necessarios com ela.

Outro fator importante a ser mencionado ¢ que apenas as escolas que oferecem
classes de ensino fundamental do 1° ao 9° ano, em ambos os conjuntos, sdo, de fato, escolas
municipais. Todas as demais escolas sdo conveniadas ao municipio, a partir de Organizagdes
da Sociedade Civil (OSCs), que recebem repasses municipais € a permissao para utilizar
bens imoveis que lhe sdo outorgados mediante leis especificas, ficando responsaveis pelo
oferecimento do servico educacional.

Antes de iniciar as analises referentes as areas verdes localizadas nos conjuntos, se
faz necessario esclarecer o funcionamento da Lei Complementar n°® 523/2011, referente ao
parcelamento do solo no municipio quando da aprovacdo dos loteamentos envolvidos. Em

um processo de loteamento, o loteador deve destinar um certo percentual de sua area loteavel
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ao municipio e quando da aprovagdo dos loteamentos que formam do Conjuntos
Habitacionais Pequis e Monte Hebrom, ainda em 2014, a divisdo dos percentuais minimos
para a doacdo de areas a municipalidade era de: 20% da é4rea para o sistema viario; 5% da
area para uso institucional; 5% da é4rea para recreacdo publica (denominada atualmente de
area verde publica) e; 7% de area para areas dominiais.

As areas dominiais, antes da alteragdo legislativa que revogou essa modalidade de
doagdo (Uberlandia, 2017) eram areas passadas a propriedade do Municipio de Uberlandia,
mas que nao possuiam destinagcdo determinada, podendo ser utilizadas para implantagdo de
areas verdes, de equipamentos publicos ou mesmo de sistema vidrio, mediante lei que
determinasse sua fungdo. Além disso, antes da alteragdo da lei, ndo existiam restri¢des sobre
os locais as serem doadas as areas institucionais, de recreacao publica e dominiais, podendo
estas serem destinadas em locais distintos das areas dos loteamentos. E isto foi o que ocorreu
em ambos os loteamentos.

No caso do Conjunto Habitacional Pequis, a compensacdo das doagdes de areas
institucionais, recreacdo publica e dominiais aconteciam entre as glebas que foram loteadas,
ou seja, aquelas denominadas 2A1, 2A2, 2A4, 2AS, 2A6, 2B1, 2B2, 2B3 e 2B5, como pode

ser observado na reproduc¢io dos quadros de areas®® de algumas das glebas.

Mosaico 16: Quadros de Areas dos loteamentos que deram origem ao Conjunto Habitacional Pequis. 2013-
2014. Uberlandia, MG.
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Imagem 1: Reprodugdo do Quadro de Areas disposto no projeto de loteamento da Gleba 2A1, que compde o
Conjunto Habitacional Pequis. Fonte: Finotti, 2014a.
Imagem 2: Reprodugdo do Quadro de Areas disposto no projeto de loteamento da Gleba 2B3, que compde o
Conjunto Habitacional Pequis. Fonte: Finotti, 2013c.

28 Quadro apresentado no projeto urbanistico de loteamento que indica os percentuais da 4rea lotedvel que
foram destinados a cada elemento, como sistema viario, areas institucionais, areas dominiais e lotes. Quando
necessario, referidos quadros de areas apresentam notas que, quando um determinado percentual minimo de
doacdo ndo foi atingido, indicam a localizacdo em que foi efetivada essa doacdo faltante.
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J& para o Conjunto Habitacional Monte Hebrom, a compensac¢do de doacdo de areas
de recreag¢do publica em locais distintos a area que estava sendo loteada ¢ mais drastica.
Quando se retorna ao Diagrama 1, referente ao histérico da area que deu origem a este
conjunto, ¢ possivel verificar que as glebas 3C1 a 3C7 foram loteadas, a gleba 3C10,
constituida totalmente de APP foi doada ao Municipio de Uberlandia e as glebas 3C8 ¢ 3C9
constituem-se integralmente de Area de Reserva Legal®.

De forma a nao perder area ttil de lotes para a destinagao de area de recreagao
publica/area verde, o proprietario da terra e as incorporadoras envolvidas no projeto
compensaram praticamente o total obrigatorio desta modalidade de doagdo nas glebas 3C8
e 3C9, em Areas de Reserva Legal. A seguir, serdo reproduzidos os quadros de areas de
todas as glebas que compdem o Conjunto Habitacional Monte Hebrom.

Mosaico 17: Quadros de Areas dos loteamentos que deram origem ao Conjunto Habitacional Monte Hebrom.
2013-2014. Uberlandia, MG.
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Imagem 1: Reprodugio do Quadro de Areas disposto no projeto de loteamento da Gleba 3C1, que compde o
Conjunto Habitacional Monte Hebrom. Fonte: Finotti, 2013e.
Imagem 2: Reprodugio do Quadro de Areas disposto no projeto de loteamento da Gleba 3C2, que compde o
Conjunto Habitacional Monte Hebrom. Fonte: Finotti, 2013f.

29 “Trata-se de 4rea localizada no interior de uma propriedade ou posse rural, com a fun¢io de assegurar o uso
econdmico de modo sustentavel dos recursos naturais do imével rural, auxiliar a conservacao ¢ a reabilitagdo
dos processos ecoldgicos e promover a conservagdo da biodiversidade, bem como o abrigo e a prote¢do de
fauna silvestre ¢ da flora nativa” (EMBRAPA, [s.d]). Contudo, apenas o fato de a propriedade estar no
perimetro urbano nio a desconfigura como Area de Reserva Legal. Apenas apos o parcelamento da area
(loteamento) e registro deste em cartorio é que a Area de Reserva Legal é desconfigurada.
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Mosaico 18: Quadros de Areas dos loteamentos que deram origem ao Conjunto Habitacional Monte Hebrom.
2013-2014. Uberlandia, MG. Continuagao.

1 QUADRO GERAL DE AREAS QUADRO GERAL DE AREAS 2
AREA GLEBA __________I4L4L.161,32M2_________|00,00% AREA GLEBA —_______I41.104,764M2_________100,00%
AREAS PUOBLICAS ________60.205,38 M2_________4],76% AREAS PUBLICAS —_____52.774,08M2________357,40%
-AREADOMINIAL —_____ |135.074,39M2. —9.07% - AREA DOMINIAL 16.063,06m8________ 11,537%
-SISTEMAVIARIO________ 47.130.99mf__ —35269% 0 _sistemMAviARIO________ 36.721,03M2  26.03%
- AREA DE LOTES.___ 83.955.94m2_______58.24% | _ AREA DE LOTES______ 88.330,66M2_________ 62,60%
OBSERVAGOES
OBSERVACOES:
- 08 5,00% (7.208.06mF) DE AREA INSTITUCIONAL SERAO COMPENSADOS NA
GLEBA 3C5 - OS 8% (7.058,24m%) DE AREA INSTITUCIONAL SERAO COMPENSADOS NAS GLEBAS
- OS 5,00% (7.208,06M2) DE AREA DE RECREACAC SERAQ COMPENSADOS NA SCE (EPO.B3Y) £ 3C6 (4.700.7105)
GLEBAS 3C8 - 08 5,00% (7.085,24M2) DE AREA DE RECREACAO SERAO COMPENSADOS
NA GLEBA 3C8
3 QUADRO GERAL DE AREAS QUADRO GERAL DE AREAS 4
AREA GLEBA 249.183,22M2 e ___100,00% AREA GLEBA ——_________179.570,72M2_ 100,009
AREAS PUBLICAS ________| 107.662.80mM2________ | L3,21% AREAS PUBLICAS____ 99.010,99M2_____ | 55,20%
- AREA INSTITUCIONAL 58.309.72M2__________I5.37%
- AREA INSTITUCIONAL 25.896,25m2 13,32%
-SISTEMAVIARIO 69.353.08MI__________ 27.84% ’
- AREADOMINIAL 25 441,63M0__________ 14,18%
- AREA DE LOTES_______ 161.820,L2M2_________ 56.79% B EETEMAVIARID. AR.67 340 Wfseg
 aites - AREA DE LOTES ———____ 80.359,73M2_—____44L,B0%

- DS 5% (12.489.16m?) DE AREA DE RECREACAO SERAO COMPENSADOS NA GLEBA 3C8 OBSERVAGOES:

- D5 7% (17.442,8247) DE AREA DOMINIAL SERAO COMPENSADOS NAS GLEBAS - 0S 5% (8.968,534%) DE AREA DE RECREACAO SERAC COMPENSADOS NA

SCL (L.659.03mF) E 5C6 (12.783,79n2), GLEBA 5C8.
QUADRO GERAL DE AREAS
AREA GLEBA __________163.223,62M2 —ee100,00%
AREAS PUBLICAS ___ 57.316,28M2__ _35,12%
- AREA DOMINIAL 10.025,00M2 6,169
-SISTEMA VIARIO____________47.295,19m2 ——28,98%
AREA DE LOTES_—____105.907,34M2 —64,88%

OBSERVACDES:
- OS 8% (8.161,1842) DE AREA INSTITUCIONAL SERAC COMPENSADOS NA GLEBA 3Co
- OS 5% (8.161,18M2) DE AREA DE RECREACAO SERAO COMPENSADOS NA GLEBA 3C8

- 0S 0,86% (1.L02,66M2) DE AREA DOMINIAL SERAO COMPENSADOS NAS GLEBAS
3C6 (101,89H2) E 3CO (1.300,67ME).

e
Imagem 1: Reproducdo do Quadro de Areas disposto no projeto de loteamento da Gleba 3C3, que compde o

Conjunto Habitacional Monte Hebrom. Fonte: Finotti, 2014f.
Imagem 2: Reprodugio do Quadro de Areas disposto no projeto de loteamento da Gleba 3C4, que compde o
Conjunto Habitacional Monte Hebrom. Fonte: Finotti, 2014g.
Imagem 3: Reprodugdo do Quadro de Areas disposto no projeto de loteamento da Gleba 3C5, que compde o
Conjunto Habitacional Monte Hebrom. Fonte: Finotti, 2014h.
Imagem 4: Reprodugdo do Quadro de Areas disposto no projeto de loteamento da Gleba 3C6, que compde o
Conjunto Habitacional Monte Hebrom. Fonte: Finotti, 20141.
Imagem 5: Reprodugdo do Quadro de Areas disposto no projeto de loteamento da Gleba 3C7, que compde o
Conjunto Habitacional Monte Hebrom. Fonte: Finotti, 2014;.

Assim, as “areas verdes” indicadas no mapa do Conjunto Habitacional Monte
Hebrom sao, na verdade, areas dominiais que, como ¢ possivel observar nas imagens, estao
sendo utilizadas com equipamentos relativos a pragas/recreacdo publica, caso contrario, o
conjunto encontrar-se-ia sem os poucos equipamentos de lazer publico que possui.

Caminhando para a andlise referente a oferta de comércio e de servicos, € possivel
notar, nas principais avenidas dos conjuntos, a presenca de areas nas quais se concentram
diversos ramos comerciais e de servigos, ao passo que grandes extensdes, nestas mesmas

vias, ainda se encontram desocupadas, conforme demonstrado nos mapas a seguir.
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Mapa 18: Localizagdo de comércios e servigos no Conjunto Habitacional Pequis. 2025. Uberlandia, MG.

LEGENDA

COMERCIO E SERVICO

® Mercados @ Farmacia @ Construgio
® Alimenticio @® Estética © Com. Diversificado
© Bares ® Vestuario ® Serv. Diversificado

OUTRAS CONVENCOES
Loteamentos até 2025 D Conj . Hab. Pequis
B arr __ Sistema vidrio

— Hidrografia consolidado até 2025

Y

Py

Uberlandia

Fonte: Chaves, 2020. IBGE, 2024, 2025. Secretaria Municipal de Planejamento Urbano. Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2026, Sistema de Coordenadas Geograficas, datum SIRGAS
2000. Elaboragao cartografica realizada pela autora.

Mosaico 19: Comércios e servigos no Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Uberlandia, MG.

it

*
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iy
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= | o - o S - R = o
Imagem 1: Rede de Supermercados localizada na esquina da Av. Aldo Borges Ledo com a Av. Wilson Rodrigues da Silva, na entrada do Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Acervo pessoal

da autora.
Imagem 2: Servigo de lava-jato a Rua Suguarana, em area externa ao conjunto, mas voltada ao atendimento de seus moradores. Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Acervo pessoal da autora.
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Mosaico 20: Comércios e servigos no Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Uberlandia, MG.

Imagem 1: Vista de uma grande extensdo da Av. Wilson Rodrigues da Silva ainda sem nenhum comércio ou
servigo. Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Acervo pessoal da autora

Imagem 2: Mercearia implementada em uma das UHs da Faixa 1 do PMCMYV. Conjunto Habitacional Pequis.
2026. Acervo pessoal da autora

Imagem 3: Servigo especializado em guarda-volumes na Av. Wilson Rodrigues da Silva. Ainda que de
implantagdo permitida, ndo satisfaz as necessidades cotidianas dos moradores. Conjunto Habitacional Pequis.
2026. Acervo pessoal da autora.

Imagem 4: Comérciodo ramo alimenticio implementado em uma das UHs da Faixa 1 do PMCMYV. Conjunto
Habitacional Pequis. 2026. Acervo pessoal da autora.

Imagem 5: Conjuntos de comércios e servigos contiguos. Observa-se sua presenga na proximidade dos
equipamentos publicos. Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Acervo pessoal da autora.

Imagem 6: Auto-escola localizada na Av. Wilson Rodrigues da Silva. Conjunto Habitacional Pequis. 2026.
Acervo pessoal da autora.
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Mapa 19: Localizacdo de comércios e servigos no Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2025. Uberlandia, MG.

~

LEGENDA

COMERCIO E SERVICO

® Mercados ® Farmacia @ Construcdo

@ Alimenticio @ Estética @ Com. Diversificado
© Bares ® Vestuario @ Serv. Diversificado
OUTRAS CONVENCOES

Loteamentos até 2025

- Reserva legal — Sistema virio

B e

C. Hab. Monte Hebrom

consolidado até 2025

— Hidrografia

’

Uberlandia

Fonte: IBGE, 2024, 2025. Secretaria Municipal de Planejamento Urbano. Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2026, Sistema de Coord

Elaboracdo cartografica realizada pela autora.

Mosaico 21: Comércio e servigo no Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026. Uberlandia, MG.

enadas Geograficas, datum SIRGAS 2000.

ks - g i s g e
Imagem 1: Um dos maiores mercados encontrados no conjunto, a Av. Contador José Candeloro. Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026. Acervo pessoal da autora.

Imagem 2: Servico de costura oferecido em uma UH. Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026. Acervo pessoal da autora.
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Mosaico 22: Comércios e servigos no Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026. Uberlandia, MG.

ey
Imagem 1: Mercado localizado a Av. Contador José Candeloro. A maioria dos comércios € servigos no
conjunto encontra-se isolado no lote, sem contiguidade a outras lojas. Conjunto Habitacional Monte Hebrom.
2026. Acervo pessoal da autora.
Imagem 2: Neste caso a UH divide espagco com comércio do setor alimenticio. Este modelo de comércio e
servigo ¢ frequente no conjunto. Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026. Acervo pessoal da autora.
Imagem 3: Loja de materiais de construgdo e academia de ginastica, localizados a Av. Contador José
Candeloro, logo na entrada do conjunto. Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026. Acervo pessoal da
autora.
Imagem 4: Um dos poucos conjuntos de comércios e servigos contiguos identificados no conjunto, localizado
a Av. Doris Greco Candeloro. Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026. Acervo pessoal da autora.

192



O Conjunto Habitacional Pequis apresenta uma maior quantidade de comércios e
servigos formais em comparagao ao Conjunto Residencial Monte Hebrom, mas € necessario
ponderar que a dimensdo do primeiro, tanto em extensao territorial quanto em quantidade de
moradores, ¢ maior que a do segundo.

Em ambos os casos ¢ possivel também perceber que, quanto maior a distdncia em
relacdo ao trecho mais consolidado da malha urbana, menor ¢ a oferta de comércio e de
servicos formais. Isso acontece na por¢ao oeste do Conjunto Habitacional Pequis e na por¢ao
sudeste do Conjunto Habitacional Monte Hebrom. A solu¢do encontrada pela populagdo ¢ a
oferta informal de produtos basicos, como pequenas mercearias montadas nas proprias
residéncias e de servigos, como saldes de beleza e de reparo e limpeza automotiva
igualmente instalados nas unidades habitacionais, distribuidos pelos conjuntos.

Dado o panorama geral da disponibilidade de equipamentos publicos, bem como da
oferta de comércio e de servigos na regido, € possivel verificar que, apesar da op¢ao dos
agente produtores do espago urbano pela de extensdo do perimetro e consequente alocagdo
da populacdo mais economicamente vulnerdvel nessas regides, a necessidade de
deslocamento dos moradores para acessar equipamentos publicos para além dos estritamente
basicos nao foi planejada, fazendo-se necessario buscar para além dos limites dos Conjuntos
Habitacionais servicos de saude especializada, escolas de ensino médio e possibilidades de
lazer de qualidade.

Neste ponto, € necessario esclarecer que, tomando uma cidade com as proporcdes de
Uberlandia, que pode ser considerada uma cidade média, ndo ¢ viavel ao Poder Publico
implantar equipamentos de saude de alta complexidade em todos os bairros, € nem oferecer
infraestrutura completa de lazer, em grandes proporcdes, para cada novo loteamento criado.
Nao ¢ este o ponto que pretende ser questionado.

O ponto central da discussdo ¢ o fato de que o direito a cidade - entendido sob os
conceitos de Lefebvre (2001), onde o acesso aos equipamentos publicos, moradia,
transporte, lazer deve ser equitativo entre os cidadaos - esta sendo ferido quando a populagdo
que menos tem alternativas econdmicas para escolher o local da cidade no qual vai residir ¢
segregada socioespacialmente nas franjas mais distantes do perimetro urbano.

Para explorar um pouco mais o assunto, tomaremos como base, mais uma vez, o
trabalho de Santos (2019), que realizou uma pesquisa Origem/Destino no Conjunto
Habitacional Pequis, identificando os principais destinos da populacdo residente para um

determinado objetivo, como trabalho, saude e estudo. Santos (2019) indicou esses destinos
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baseado nos setores em que a cidade de Uberlandia esta divida, indicando a porcentagem
das viagens que ¢ realizada para cada um deles.

Tomando os achados de Santos (2019) para o Conjunto Habitacional Pequis, no
presente trabalho eles foram estendidos também para o Conjunto Habitacional Monte
Hebrom e, mediante os setores mais indicados como destino de um determinado objetivo,
foram localizados os principais equipamentos, sejam eles publicos ou privados, deste
objetivo e foram realizadas simulagdes a partir do sistema Google Maps do tempo gasto para
se chegar em determinado destino a partir do Conjunto Habitacional Pequis, do Conjunto
Habitacional Monte Hebrom — a partir de pontos de 6nibus aproximadamente no centro dos
conjuntos - e partindo diretamente do terminal de passageiros Canad, que foi tratado na
subsecdo anterior, com dois modais: o carro particular e o 6nibus do transporte publico, a
fim de avaliar a inser¢do dessa populagdo na cidade e comparar se, caso as UHs fossem
alocadas em uma darea apenas um pouco mais inserida na malha urbana, o acesso a cidade se
daria de forma mais equitativa.

Seguindo a mesma ordem anterior, partiremos para a avaliagdo das viagens com o
objetivo de satde. Conforme encontrado por Santos (2019), empatados com 32% das
viagens cada, o Setor Oeste e o Setor Leste sdo os principais destinos com este objetivo. No
Setor Oeste foram simuladas viagens para as Unidades de Atendimento Integrado (UAI)
Luizote e Planalto e para o Centro de Atengdo Psicossocial — Alcool e Drogas (CAPS AD).
Para o Setor Leste, os destinos simulados foram o Hospital de Clinicas da UFU (HC UFU)

e o Hospital e Maternidade Municipal Dr. Odelmo Ledo Carneiro.
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Demarcagéo do perimetro urbano de Uberlandia em 2014 e indicacdo das origens e destinos das viagens simuladas. 2014/2026. Uberlandia, MG.

LEGENDA

® oriGENS
A Conj. Habitacional Pequis

B Conj. Habitacional Monte
Hebrom
C Terminal Canai
© DESTINOS SAUDE
1 UAI Luizote
2 UAI Planalto
3 CAPSAD
4 HC UFU
5 Hospital Municipal
o DESTINOS EDUCACAO
1 EE Mario Porto
2 EE Jardim das Palmeiras
3 EE Teotonio Vilela
4 EE Prof. Lebnidas de
Castro Serra
5 EE de Uberlandia
© DESTINOS LAZER
1 Parque Victorio Siquieroli
2 Parque do Sabia
3 Teatro Municipal

© DESTINOS COMPRAS
1 Av. José Fonseca e Silva
*0 Terminal Central esta
indicado a seguir

© DESTINOS TRABALHO
1 Terminal Central

GOogle Ear th . el 2 Terminal Industrial

|!¢_q~ 2 2026 Airbils 9 km
Fonte: Google Earth, Maxar Technologies, 2026. Elaboracdo cartografica realizada pela autora.




Tabela 13: Tempo de viagem a partir do Terminal Canada, CH Monte Hebrom e CH Pequis para a
equipamentos de saude publica, com veiculo particular (carro) e transporte coletivo (6nibus). Uberlandia -

MG. 2026.
. Origem CH. Pequis CH. Monte Hebrom Terminal Canaa
Destino
. Carro: 17 min (10 km)  Carro: 15 min (8 km) Carro: 15 min (5 km)
e Onibus: 1 h3min!  Onibus: 44 min ! Onibus: 23 min !
Carro: 15 min (11 km)  Carro: 12 min (7 km) Carro: 8 min (3 km)
UAI Planalto Onibus: 45 min 2 Onibus: 36 min 2 Onibus: 14 min 2
CAPS AD Carro: 16 min (10 km)  Carro: 14 min (8 km) Carro: 13 min (6 km)
Onibus: 1 h 3 min Onibus: 44 min ? Onibus: 23 min 2
HC UFU Carro: 26 min (20 km)  Carro: 23 min (16 km)  Carro: 22 min (12 km)
Onibus: 1 h 21 min? Onibus: 1 h 20 min ? Onibus: 53 min 3
H Municioal Carro: 25 min (18 km)  Carro: 25 min (14 km)  Carro: 19 min (11 km)
OSP- VIUMICIPAL | Onibus: 1h31 min*  Onibus: 1h29 min*  Onibus: 1 h 4 min 4

Simulagdes de realizadas dia 06/02/2026 (sexta-feira) entre 10h e 10h30.

! Ao final do trajeto, ainda se faz necesséria uma caminhada de 600 m para alcangar o destino.
2 Ao final do trajeto, ainda se faz necessaria uma caminhada de 350 m para alcangar o destino.
3 Ao final do trajeto, ainda se faz necessaria uma caminhada de 170 m para alcangar o destino.
4 Ao final do trajeto, ainda se faz necessaria uma caminhada de 400 m para alcangar o destino.

Fonte: Informacdes coletadas do Google Maps, 2026. Organizadas pela autora

Grafico 1: Tempo de viagem a partir do Terminal Canaa, CH Monte Hebrom e CH Pequis para a UAI

Luizote, UAI Planalto, CAPS AD, HC UFU e Hospital Municipal com veiculo particular (carro) e transporte

coletivo (6nibus). Uberlandia - MG. 2026.
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Fonte: Informagdes coletadas do Google Maps, 2026. Elaborado pela autora.

196



A partir da tabela e do grafico comparativo apresentados anteriormente, é possivel
observar que todas as viagens realizadas com carro particular sdo mais rapidas do que as
realizadas com transporte publico, além de evitar a caminhada entre o ponto final e o destino
desejado. Porém, as diferencas de tempo observadas na duragdo das viagens realizadas com
carro, a partir de origens diferentes e para um destino comum, ndo foi tdo significativa
quando comparadas com os achados nas viagens realizadas por dnibus: principalmente nos
trajetos realizados dentro do proprio Setor Oeste, o tempo gasto aumenta bruscamente a
medida que se afasta do destino final. Também ¢ possivel observar que nas viagens restritas
ao Setor Oeste e que partem do Termina Canaa, a opg¢ao pela utilizagdo de carro ou 6nibus
tem baixo impacto no tempo da viagem, ao contrario das outras duas origens.

Nos equipamentos localizados no Setor Leste, praticamente ndo ha diferenca entre
os tempos de viagem com origem nos Conjuntos Habitacionais Pequis e Monte Hebrom com
transporte publico, contudo, se observa uma redugao sensivel no tempo do trajeto, quando a
viagem se origina a partir do Terminal Canaa.

Com o objetivo de busca para equipamentos de educagdo, Santos (2019) verificou
que a maioria das viagens — 57% - estava restrita ao conjunto habitacional. Em seguida, com
21% estava o Setor Oeste e, com 17% o Setor Central. Santos (2019) explica que, quando
da realizacdo de sua pesquisa, no ano de 2018, a maioria das criangas ¢ jovens em idade
escolar se encaixavam no ensino fundamental.

De fato, ambos os conjuntos habitacionais suprem a necessidade escolar até o 9° ano
do ensino fundamental, com exce¢do do Conjunto Habitacional Monte Hebrom, que ndo tem
atendimento para criangas de 4 meses a 1 ano, como discutido. Contudo, a pesquisa de Santos
(2019) foi realizada ha 8 anos, quase um ciclo completo de ensino fundamental, o que pode
indicar uma maior demanda por escolas de ensino médio atualmente.

Sendo assim, foram realizadas simulagdes para escolas estaduais que oferecem o
ensino médio no Setor Oeste da cidade, sendo elas: EE Mario Porto, EE Jardim das
Palmeiras, EE Teotonio Vilela, EE Professor Lednidas de Castro Serra. Ja no Setor Central,

foi realizada simulacdo de viagem para a EE de Uberlandia.
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Tabela 14: Tempo de viagem a partir do Terminal Canad, CH Monte Hebrom e CH Pequis para
equipamentos de ensino publico, com veiculo particular (carro) e transporte coletivo (6nibus). Uberlandia -

MG. 2026.
. Origem CH.Pequis  CH. Monte Hebrom  Terminal Canad
Destino
. Carro: 12 min (8 km)  Carro: 7 min (4 km) Carro: 4 min (2 km)
E18 1 IS0 10T Onibus: 36 min ! Onibus: 32 min ' Onibus: 11 min !
EE Jardim das Carro: 14 min (9 km)  Carro: 9 min (6 km) Carro: 4 min (2 km)
Palmeiras Onibus: 30 min 2 Onibus: 27 min 2 Onibus: 9 min 2
A <o Carro: 15 min (11 km) Carro: 12 min (7 km)  Carro: 7 min (3 km)
B Deriono Willsl Onibus: 44 min ? Onibus: 44 min ? Onibus: 13 min ?
EE. Prof. Lednidas | Carro: 16 min (10 km) Carro: 15 min (8§ km)  Carro: 12 min (5 km)
de Castro Serra Onibus: 54 min 3 Onibus: 54 min 3 Onibus: 23 min 3
A g Carro: 24 min (14 km) Carro: 19 min (10 km) Carro: 14 min (6 km)
22 de Ll Onibus: 46 min ? Onibus: 39 min ? Onibus: 20 min ?

Simulagdes de realizadas dia 06/02/2026 (sexta-feira) entre 6h ¢ 6h30.

' Ao final do trajeto, ainda se faz necessaria uma caminhada de 210 m para alcangar o destino.
2 Ao final do trajeto, ainda se faz necessaria uma caminhada de 120 m para alcancar o destino.
3 Ao final do trajeto, ainda se faz necessaria uma caminhada de 500 m para alcangar o destino.
Fonte: Informacdes coletadas do Google Maps, 2026. Organizadas pela autora.

Grafico 2: Tempo de viagem a partir do Terminal Canada, CH Monte Hebrom ¢ CH Pequis para a EE Mario
Porto, EE Jardim das Palmeiras, EE Teotonio Vilela, EE, Prof. Leonidas de Castro Serra e EE de Uberlandia
com veiculo particular (carro) e transporte coletivo (6nibus). Uberlandia - MG. 2026.
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Fonte: Informagdes coletadas do Google Maps, 2026. Elaborado pela autora.
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Da mesma forma em que se observou um crescimento linear no tempo de
deslocamento com veiculo particular a medida em que a origem fica mais distante do destino
para os equipamentos de satde, isto também se observa para os equipamentos de ensino
abordados. Todas as viagens realizadas com carro sao mais rapidas do que as realizadas com
transporte publico, mas, neste caso, ¢ importante salientar a proximidade entre o tempo dos
dois modais nos trajetos partindo do Terminal Canaa.

Nesta simulacdo, o comportamento do tempo de viagens realizadas por Onibus
partindo dos Conjuntos Habitacionais Pequis e Monte Hebrom se inverte quando comparado
com as simulagdes para os equipamentos de satde: neste caso, as viagens que acontecem
dentro do Setor Oeste, por transporte publico, possuem duracdo praticamente idéntica,
independente do local de partida, se do CH Pequis ou do CH Monte Hebrom. Isso se inverte
quando o equipamento de ensino se localiza no Setor Central, que demonstra um aumento
mais consideravel do tempo de viagem quanto mais distante esta a origem.

Contudo, em todos os casos, para as viagens realizadas via transporte publico, o
tempo de deslocamento gasto quando partem diretamente do Terminal Canad ¢
sensivelmente menor quando comparado com a origem nos conjuntos habitacionais.

O trabalho de Santos (2019) ndo realizou pesquisas referentes a busca por
equipamentos de lazer, mas, entendendo tratar-se de um objetivo tdo fundamental quanto os
demais, foram realizadas simulacdes de viagens para o Parque Municipal Victorio Siquieroli,

para o Parque do Sabia e para o Teatro Municipal.
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Tabela 15: Tempo de viagem a partir do Terminal Canad, CH Monte Hebrom ¢ CH

Pequis para equipamentos de lazer, com veiculo particular (carro) e transporte coletivo

(6nibus). Uberlandia - MG. 2026.

Origem
Destino

CH. Pequis

CH. Monte Hebrom

Terminal Canad

Parque Victorio
Siquieroli

Parque do Sabia

Teatro Municipal

Carro: 29 min (19 km)
Onibus: 2 h 01 min
Carro: 29 min (19 km)
Onibus: 1 h 32 min
Carro: 30 min (19 km)
Onibus: 1 h 27 min !

Carro: 27 min (16 km)
Onibus: 1 h 50 min
Carro: 25 min (16 km)
Onibus: 1 h 32 min
Carro: 26 min (16 km)
Onibus: 1 h 16 min !

Carro: 26 min (12 km)
Onibus: 1 h 09 min
Carro: 20 min (12 km)
Onibus: 1 h

Carro: 20 min (12 km)
Onibus: 49 min *

Simulagdes de realizadas dia 08/02/2026 (domingo) entre 14h30 e 15h.
' Ao final do trajeto, ainda se faz necessaria uma caminhada de 900 m para alcangar o destino.
Fonte: Informagdes coletadas do Google Maps, 2026. Organizadas pela autora.

Grafico 3: Tempo de viagem a partir do Terminal Canad, CH Monte Hebrom ¢ CH Pequis para o Parque
Municipal Victorio Siquieroli, Parque Sabia ¢ Teatro Muncipal com veiculo particular (carro) e transporte
coletivo (6nibus). Uberlandia - MG. 2026.
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Fonte: Informagdes coletadas do Google Maps, 2026. Elaborado pela autora.

Para os trajetos analisados em dire¢do a equipamentos de lazer, o tempo de percurso
realizado com automovel particular aumenta de forma linear a medida em que a origem se
afasta do destino. Também, como os destinos possuem distancias similares para cada uma
das origens, os tempos de percurso para cada destino se partindo de uma mesma origem

tiveram pouca variagdo temporal.
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Contudo, o aumento na duragdo dos trajetos quando percorridos por transporte
publico, no minimo, dobram, como no caso do percurso saindo do Terminal Canad para o
Teatro Municipal, chegando a aumentar quatro vezes, quando tomamos de exemplo o
percurso com origem no Conjunto Habitacional Pequis em dire¢ao ao Parque Municipal
Victorio Siquieroli. Para ir ao encontro de equipamentos de lazer com infraestrutura mais
completa, como o caso dos parques mencionados, ou mesmo de uma opg¢ao de lazer cultural,
a opc¢do do uso de transporte publico ndo parece viavel, especialmente para os moradores
dos conjuntos habitacionais estudados que, por exemplo, caso desejem ir ao Parque do Sabia
no domingo, precisariam gastar ao menos 3 horas no transporte publico, contando também
com a viagem de volta.

Partindo para a andlise do acesso ao comércio e servicos, Santos (2019) verificou que
amaior parte das viagens —40% - voltadas ao consumo de bens se restringia a drea do proprio
conjunto que, conforme analisado anteriormente, tanto o Conjunto Habitacional Pequis
quanto o Monte Hebrom apresentam uma estrutura que consegue atender ao cotidiano dos
moradores.

Contudo, Santos (2019) observou que 26% das viagens com este objetivo tinham
como destino o Setor Oeste e, 24% o Setor Central. Dessa forma, foram simuladas viagens
para um ponto localizado na Avenida José Fonseca e Silva, que compde o subcentro do
bairro Luizote de Freitas, no Setor Oeste e para o terminal Central de passageiros, de onde

se tem acesso ao comércio localizado no centro da cidade.

Tabela 16: Tempo de viagem a partir do Terminal Canad, CH Monte Hebrom e CH Pequis com finalidade de
compra de bens de consumo e servigos, com veiculo particular (carro) e transporte coletivo (6nibus).
Uberlandia - MG. 2026.

. Origem CH. Pequis CH. Monte Hebrom Terminal Canaa
Destino
Av. José Fonseca e | Carro: 18 min (11 km) Carro: 16 min (8 km)  Carro: 14 min (5 km)
Silva Onibus: 52 min Onibus: 41 min Onibus: 23 min
. Carro: 25 min (15 km) Carro: 24 min (11 km) Carro: 18 min (7 km)
Terminal Central Onibus: 58 min Onibus: 50 min Onibus: 24 min

Simulagoes de realizadas dia 07/02/2026 (sabado) entre 8h30 e 9h.
Fonte: Informagdes coletadas do Google Maps, 2026. Organizadas pela autora.
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Grafico 4: Tempo de viagem a partir do Terminal Canaa, CH Monte Hebrom e CH Pequis para a Av. José
Fonseca e Silva e para o Terminal Central, com veiculo particular (carro) e transporte coletivo (6nibus).
Uberlandia - MG. 2026.
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Fonte: Informacdes coletadas do Google Maps, 2026. Elaborado pela autora.

O que ¢ possivel apreender das simula¢des de viagens realizadas com motivo de
consumo de bens e servigos ¢ que, novamente, as viagens realizadas com veiculo particular
tém menor duracdo do que as realizadas com o transporte publico. Contudo, a diferenca no
tempo de viagem, mediante a comparacdao dos dois modais, s se torna relevante quando
partem dos dois conjuntos habitacionais avaliados.

Também se observa que a viagem simulada para a Avenida José Fonseca e Silva,
dentro do préprio Setor Oeste, com o modo de transporte coletivo, possui maior
responsividade a distancia da origem. Na viagem ao Terminal Central, a diferenga de tempo
das viagens partindo ou do conjunto habitacional Pequis ou do Monte Hebrom, nao possuem
diferengas significativas de duragdo entre si, mas correspondem, no minimo, ao dobro do
tempo da viagem com origem no Terminal Canaa.

Por fim, Santos (2019) também avalia as viagens realizadas com a finalidade de
trabalho. Um dado interessante ¢ que apenas 5% das viagens com o objetivo laboral se
restringem ao perimetro do conjunto, o que, a0 menos a época de sua pesquisa, que o
Conjunto Habitacional Pequis ¢ ineficaz em assegurar oportunidades de emprego, fazendo

com que seus moradores tenham que percorrer grandes distancias em busca de trabalho.
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O Setor Central recebe 32% das viagens com o objetivo de trabalho, uma vez que
concentra as atividades de comércio e servigos, seguido do Setor Norte, com 21% das
viagens, que se justifica pela presenca do Distrito Industrial. Os outros 47% das viagens se
distribuem entre os demais setores da cidade de forma equitativa (Santos, 2019),
demonstrando como o emprego esta disperso na cidade de Uberlandia. Dessa forma, foram
simuladas viagens tanto para o terminal Central de passageiros quanto para o terminal

Industrial, localizados nos setores com mais destinagao de pessoas.

Tabela 17: Tempo de viagem a partir do Terminal Canad, CH Monte Hebrom e CH Pequis para atividade
laboral, com veiculo particular (carro) e transporte coletivo (6nibus). Uberlandia - MG. 2026.

. Origem CH. Pequis CH. Monte Hebrom Terminal Canaa
Destino
T inal Central Carro: 27 min (15 km) Carro: 25 min (11 km) Carro: 22 min (7 km)
crminat t-entra Onibus: 47 min Onibus: 44 min Onibus: 24 min

Carro: 22 min (17 km) Carro: 20 min (15 km) Carro: 22 min (11 km)
Onibus: 1 h 20 min Onibus: 1 h 10 min Onibus: 50 min
Simulagdes de viagem para o Terminal Central realizadas dia 06/02/2026 (sexta-feira) entre 7h30 e 8h.
Simulagdes de viagem para o Terminal Industrial realizadas dia 06/02/2026 (sexta-feira) entre Sh30 e 6h.
Fonte: Informagdes coletadas do Google Maps, 2026. Organizadas pela autora.

Terminal Industrial

Grafico 5: Tempo de viagem a partir do Terminal Canad, CH Monte Hebrom e CH Pequis para Terminal
Central ¢ Industrial, com veiculo particular (carro) e transporte coletivo (6nibus). Uberlandia - MG. 2026.
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Fonte: Informagoes coletadas do Google Maps, 2026. Elaborado pela autora.
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Nas simulagdes de viagens com motivo laboral, ou seja, de todas as viagens
simuladas, estas sdo as que possuem maior frequéncia, representando um movimento
pendular entre casa e trabalho, o trajeto com destino ao Terminal Industrial por meio de
transporte publico aparece com um dos maiores tempos de percurso. Esse fato ¢ degradante
a qualidade de vida dos moradores dos conjuntos habitacionais Pequis e Monte Hebrom que
trabalham no Distrito Industrial e precisam gastar, diariamente, em média, entre 2 h 20 min
e 2 h e 40 min, dentro do transporte publico, j& contabilizando o retorno do trabalho. O
mesmo destino, mas com origem no Terminal Canaa, significa uma redug¢do do tempo no
transporte publico de 40 min a 1 h, em média.

Contudo, com o modo de transporte particular, se percebe uma linearidade do tempo
dos percursos até o Terminal Industrial, independentemente de sua origem, chegando a uma
reducdo de, aproximadamente, 75% de tempo de viagem, quando comparado com o trajeto
realizado por 6nibus com a origem no Conjunto Habitacional Pequis.

Analisando as viagens com destino ao Terminal Central, se faz necessario pontuar
que, partindo do terminal Canad, o tempo do trajeto, seja ele realizado por automodvel
particular ou por 6nibus do transporte publico, € praticamente o mesmo. Uma outra realidade
se observa quando as origens passam a ser os conjuntos habitacionais: com a utilizagdo do
transporte publico, o tempo de viagem praticamente dobra se comparado com a origem no
Terminal Canaa.

Ao fim das andlises realizadas, se faz necessario pontuar seus limites. Para chegar a
conclusdes precisas de tempos de viagem, bem como do destino das mesmas, se faz
necessaria uma pesquisa inteiramente dedicada a estas questdes, assim como elaborou
Santos, em 2019, e que, aproximando-se dos 10 anos de sua realizacdo, ja cabe passar por
revisdo. Contudo, como base da discussdo a que a presente pesquisa se propde a realizar, os
achados, ainda que limitados, indicam um caminho para sua elaboragao.

Exarados os adendos necessarios, para prosseguir com a discussdo, ¢ preciso
relembrar brevemente o funcionamento do Sistema Integrado de Transporte (SIT) de
Uberlandia. Ele ¢ conformado em um esquema tronco-alimentador, que prevé integragdes
entre linhas por meio de terminais de passageiros, racionalizando a distribui¢@o do transporte
publico na cidade ao evitar a sobreposicdo de varias linhas no mesmo trajeto, pretendendo
uma maior eficiéncia do sistema como um todo e permitindo que as integracdes sejam feitas

com o pagamento de uma Unica tarifa. Este modelo de transporte publico, ao primar pela
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eficiéncia do sistema, torna-se rigido e, aliado a falta de um planejamento urbano orientado
ao transporte publico, apresenta as questdes encontradas anteriormente.

Assim, a grande parte dos aumentos de duracao dos trajetos analisados se deve ao
fato de que, necessariamente, a populacdo residente nos conjuntos precisa fazer tal
integracdao no Terminal Canad, o que, inevitavelmente, aumenta o tempo de viagem, dada a
necessidade em aguardar outro veiculo para continuar seu trajeto.

Dessa forma, mediante todas as andlises realizadas, ¢ possivel concluir que,
considerando a existéncia do Terminal Canaa, o acesso a cidade da populacao residente em
um raio de 500 m a 800 m dele, usuaria de transporte publico, é mais facilitada, em termos
de tempo de viagem, do que da populacao que reside nos Conjuntos Habitacionais Pequis e
Monte Hebrom.

Logo, caso o poder publico municipal tivesse agido para que se fizesse cumprir a
funcdo social da propriedade e ndo a vontade particular de seu proprietario, a0 menos na
regido junto ao Terminal Canad — previsto no Plano Diretor de 2006, conforme mencionado
anteriormente — poderia ter proporcionado uma melhor qualidade de vida a parte da

populagdo de baixa renda que foi alocada nos conjuntos habitacionais estudados.
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4.5.2 Especulacdo Fundiaria como barreira a melhoria da qualidade de vida.

Analisados os aspectos relativos ao acesso a cidade do ponto de vista de dentro dos
conjuntos para fora, uma vez que foram identificadas necessidades de que os moradores
saissem do conjunto habitacional para acessar servicos de satide, educacao e, principalmente,
para o trabalho, cabe agora realizar a analise das configuracdes internas dos loteamentos e
se existem questoes tanto ja cristalizadas, que aconteceram quando dos seus projetos, quanto
ainda em andamento, que impedem a melhoria da qualidade de vida de seus moradores.

Dessa forma, serdo analisadas, primeiramente, as configura¢des internas de cada
conjunto habitacional, em sua distribuicdo de UHs contratadas pela modalidade MCMV-
FAR (Faixa 1) e de lotes com outros usos. Uma primeira aproximagao foi realizada ao final
da subsecao 4.1.4, que sera detalhada neste momento.

Iniciando pelo Conjunto Habitacional Pequis, verifica-se que a gleba que se destaca
com a maior porcentagem de area de lotes destinadas a implantagcao de UHs financiadas pelo
MCMV-FAR (Faixa 1), atingindo quase 85%, ¢ a 2A5. Ela esté localizada bem ao centro do
conjunto, distante da Avenida Aldo Borges Ledo, a via urbana consolidada que da acesso a
este, e confrontando ao sul com area rural.

As glebas 2B1, 2B3, 2A6, 2A4 ¢ 2A2 ficam com uma média de ocupacgao de lotes
voltados a Faixa 1 do PMCMYV entre 60% e 70%. O que elas possuem em comum ¢ o fato
de confrontarem ou com a ja mencionada Avenida Aldo Borges Ledo ou com o Anel Vidrio
ou entdo com 4reas ja loteadas na modalidade de sitios de recreio, como as Chacaras Bonanza
e o Parque das Américas.

A gleba 2BS5, que também esta enclausurada como a 2AS5, ndo apresenta, contudo,
porcentagens tao altas de destinacdo para lotes da Faixa 1 do PMCMV. Dentre as diferencas
encontradas entre as duas, primeiramente estd a destinagdo da area total da gleba para
implantacao de lotes, sendo na gleba 2B5 de apenas 46,44%, enquanto na gleba 2AS este
percentual ¢ de 62,73%. Essa menor destinagdo para a area de lotes implica na maior
destinagdo para areas publicas, o que pode se explicar pelo proprio formato da gleba, que,
mediante a logica de projeto, de quadras alongadas e estreitas, implica em “sobras” de areas
que se destinaram a areas de recreagao publica e institucionais.

Os dois extremos do Conjunto Habitacional Pequis apresentam as glebas com menor
destinagdo a lotes voltados a implanta¢do de UHs contatadas pelo modelo MCMV-FAR: as
glebas 2B2 e 2A1. A gleba 2B2 ¢ a tnica area que confronta tanto com a Avenida Aldo
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Borges Ledo quanto com o Anel Vidrio, permitindo outros usos rentdveis a lotes voltados
para essas vias, o que explica sua menor utilizagdo para a implantagdo de HIS sob a 16gica
capitalista de uso do solo urbano.

Ja a gleba 2A1, na ultima parte do conjunto residencial, possui confrontacao com o
Anel Viario, o que pode ser interessante para usos mais amplos, mas apresenta uma
peculiaridade: os lotes que ndo sdo destinados a Faixa 1 do PMCMYV estdo posicionados nos
extremos da gleba, area cuja confrontacao se da com terras cujo proprietario ¢ mesmo dono
da propria gleba 2A1, possivelmente reservando-as para valorizagdo caso ocorra mais um
avanco de perimetro no entdo limite atual.

Uma dindmica muito semelhante acontece no Conjunto Habitacional Monte Hebrom,
onde as duas glebas que confrontam diretamente com a Avenida Aldo Borges Ledo, ndo
destinam sequer um lote para UHs da Faixa 1 do PMCMYV, oferendo, contudo, UHs
financiadas pelo FGTS, mas as matriculas dos imdveis ndo indicam as porcentagens
destinadas a tais UHs e nem em qual faixa do programa elas se enquadram.

As glebas 3C4 e 3C5, apresentam, respectivamente, 77,66% e 67,83% das areas
destinadas a lotes para aqueles voltados a UHs contratadas pela modalidade MCMV-FAR
(Faixa 1). A principal diferenga entre elas ¢ que a gleba com menor destinagdo de lotes para
a Faixa 1 do PMCMYV possui confrontacdo com trés avenidas coletoras, enquanto a que
destina mais lotes deste tipo, possui confrontagdo apenas com duas. Ou seja, os potenciais
usos mais permissiveis, dada a confrontacdo com vias coletoras, fez com que o niumero de
lotes destinados a HIS diminuisse.

As glebas 3C6 e 3C7 possuem destinacdo a lotes voltados para UHs contratadas pelo
MCMV-FAR praticamente idénticas, em torno de 86,30%. Contudo, do total da area da
gleba, a 3C6 destina apenas 44,80% para lotes, o que indica uma maior doagdo de areas
publicas. A gleba 3C7, no extremo sul do conjunto ¢ a segunda com maior destinagdo de
area para lotes, com 64,88% do total. Isso significa que hd uma concentragdo maior de
moradias da Faixa 1 do PMCMV e poucas areas remanescentes para implantacao de usos
diversos, bem como baixa doagdo de areas publicas no local.

A gleba 3C3, que possui a maior destinacdo do percentual da area de lotes voltada
para UHs contratadas pelo MCMV-FAR, atingindo 88,86%, possui uma geometria que
justifica tal porcentagem: o trecho da gleba que confronta com uma via coletora ¢ menor em

relacdo as suas outras dimensdes, fazendo com que, em ndo havendo potenciais usos menos
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restritivos nos demais locais da gleba, o restante da area fosse destinado a Faixa 1 do

PMCMV.
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Mapa 21: Conjunto Habitacional Pequis e seu zoneamento. Areas nio destinadas a HIS da Faixa 1 do PMCMV. 2026. Uberlandia, MG.

N LEGENDA

Delimita¢do do Conj. Habitacional Pequis e suas glebas.
Toda a 4rea esta classificada como zoneamento ZEIS L.

| === Sctor de Vias Principais (SVP)
Setor de Vias Secundarias (SVS)

Areas nio destinadas 4 lotes para implantagiio de UHs
da Faixa 1 do PMCMV

Fonte: Projetos de loteamento do Residencial Pequis (Finotti 2013a, 2013b, 2013c, 2013, 2014, 2014b, 14c, 2014d, 2014e). Secretaria Municipal de Planejamento Urbano. Prefeitura de
Uberlandia, 2026. Lei Complementar n° 812/2016, Uberlandia, 2026. Google Earth, Maxar Technologies, 2026. Elaboragao cartografica realizada pela autora.

Mosaico 23: Especulagdo imobiliaria no Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Uberlandia MG.

Imagem 1: Producdo de unidades comerciais para locagdo na Av. Wilson Rodrigues da Silva. Imagem 2: Propaganda de locagdo de salas comerciais. Imagem 3: Unidades comerciais para
locagdo na Av. Wilson Rodrigues da Silva. Todas as imagens sdo do Conjunto Habitacional Pequis. 2026. Acervo pessoal da autora.
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Mapa 22: Conjunto Habitacional Monte Hebrom e seu zoneamento. Areas nio destinadas a HIS da Faixa 1 do PMCMYV. 2026. Uberlandia, MG.
y 7y ‘.' ‘--.. P.' 2] .

g .- LEGENDA

Delimitagdo do Conj. Habitacional Monte Hebrom e suas

glebas. Toda a 4rea esté classificada como zoneamento
ZEIS L.
=== Setor de Vias Principais (SVP)

Setor de Vias Secundarias (SVS)
= Setor de Vias Marginais (SVM)

Areas ndo destinadas a lotes para implantagio de UHs
da Faixa 1 do PMCMYV (Como mencionado, as glebas
3C1 e 3C2 ndo destinam areas para a Faixa 1 e seus

projetos ndo indicam quais areas dedicam-se & Faixa 2

Fone: Projetos de loteamento do Residencial Monte Hebrom (Finotti, 2013e, 2013f, 2014f, 2014g, 2014h, 20141, 2014j). Secretaria Municipal de Planejamento Urbano. Prefeitura de
Uberlandia, 2026. Lei Complementar n° 8§12/2016, Uberlandia, 2026. Google Earth, Maxar Technologies, 2026. Elaboragao cartografica realizada pela autora.

Mosaico 24: Especulagdo imobiliaria no Conjunto Habitacional Monte Hebrom. 2026. Uberlandia MG
e re— r =

-
g e b T L

sé C'ndeloro, no Conjnto Habitacional Monte

Imagem 1: Unidades comerciais desocupadas. Imagem 2: Propaganda de locagdo de barracdo. Ambas as imagens sao da Av. Contador Jo
Hebrom. 2026. Acervo pessoal da autora.
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Como ¢ possivel observar nos mapas dos dois conjuntos, as areas demarcadas sao as
destinadas para lotes com outros usos, que nao para implantagdo de UHs da Faixa 1 do
PMCVM. Graficamente o entendimento da logica projetual utilizada para a distribuicao das
referidas UHs fica mais facilitado, assim como a percep¢ao de que, ndo bastasse a segregacao
realizada mediante a alocacdo dos conjuntos habitacionais em 4reas até entdo fora do
perimetro urbano, as areas internas dos loteamentos também sdo objeto de especulagdo.

Mediante decisdes projetuais que possibilitem explorar essa potencial valorizagao
imobiliaria, a vida dos moradores se torna ainda mais dificil, uma vez que eles precisam se
deslocar até as principais vias dos conjuntos para encontrar espagos de consumo de bens e
de servigos. Se as areas destinadas a lotes com outros usos fossem distribuidas
equitativamente pelos conjuntos, o deslocamento da populagdo com a finalidade de consumo
poderia ser reduzido.

Para além dos maiores deslocamentos, a destinacdo de lotes com possibilidade de
outros usos nas principais vias induz a retengdo do imdvel para fins de sua valorizagdo
mediante a maior permissao de usos que tais localizagdes implicam.

Com base na Lei Complementar n° 812, de 9 de janeiro de 2006, que dispde sobre o
zoneamento do uso e ocupagdo do solo no municipio de Uberlandia, toda a area dos dois
conjuntos esta classificada no zoneamento como ZEIS I. Os usos permitidos para este
zoneamento sao:

e HI: Habitac¢do unifamiliar;

e H2h: Habitagdo multifamiliar horizontal;

e H2v: Habitacao multifamiliar vertical;

e H3: Habitagao de interesse social;

e Cl: Comércio local (Ex.: minimercado; padaria);

e (2: Comércio diversificado (Ex.: mercado; utilidades domésticas; acougue;
farmacia; vestuario);

e SI: Servico local (Ex.: lan house; salao de beleza);

e S2: Servico diversificado (Ex.: restaurantes; imobilirias; escolas de niveis
infantil, fundamental e médio; lavanderias);

e [1: Industria artesanal (Ex.: fabricacdo caseira de doces, sucos, sabdes,
perfumaria, vestuario);

e 12: Industria de pequeno porte (Ex.: fabricacdo de sorvetes, sucos, tapecaria,

tecelagem).
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Contudo, apesar de o zoneamento ZEIS I abranger toda a area dos conjuntos, nos
lotes voltados para algumas vias com fung¢des de conexdo mais importantes, geralmente vias
coletoras, arteriais ¢ marginais, podem ser liberados outros usos. No caso do Conjunto
Habitacional Monte Hebrom, os lotes confrontantes as Avenidas Raquel Borges Gomide,
Contador Jos¢ Candeloro, Déris Greco Candeloro e Benedita Fagundes da Costa possuem
usos permitidos dados pelo Setor de Vias Secundarias (SVS), conforme classificagdo do
Anexo II da Lei Complementar n°® 8§12/2026. Da mesma forma, no Conjunto Residencial
Pequis, os lotes confrontantes & Avenida Aguia-Pescadora e ao trecho final da Avenida
Wilson Rodrigues da Silva — entre a Rua do Prata e a Rua do Queixada — também possuem
os usos permitidos nos referido Setor de Vias Secundarias (SVS) que, além de todos os
mencionados anteriormente para o zoneamento ZEIS I, acrescem:

e (3: Comércio especial (Ex.: supermercados; varejo especializado dos mais
diversos itens, como moveis, eletroeletronicos, tintas, ferragens; distribuidora
de bebidas) de pequeno porte (C3P: até 250 m? de area construida), de médio
porte (C3M: entre 250 m? a 500 m? de area construida) e de grande porte
(C3G: com mais de 500 m? de area construida);

e S3: Servigo especial de baixo impacto (Ex.: alojamento de animais
domésticos; manutencdo e reparo de veiculos; correios; hotéis; bancos;
educagdo superior e de nivel técnico; clubes) de pequeno porte (S3P: até 250
m? de area construida), de médio porte (S3M: entre 250 m? a 500 m? de area
construida) e de grande porte (S3G: com mais de 500 m? de area construida).

Para além destes, tanto no Conjunto Habitacional Monte Hebrom quanto no Pequis,
aos lotes junto a Avenida Aldo Borges Ledo, estdo permitidos os usos relativos ao Setor de
Vias Principais (SVP), bem como aos lotes voltados para o restante da Avenida Wilson
Rodrigues da Silva no Conjunto Habitacional Pequis. Os usos permitidos, além dos listados
para a ZEIS I e para o Setor de Vias Secundarias, sdo acrescidos:

e (C4: Comércio Especial de médio impacto (Ex.:hipermercados; atacadista de
produtos alimenticios, de vestudrio, de materiais de constru¢do, de insumos
agropecuarios) de pequeno porte (C4P: at¢ 1000 m? de area construida);

e S4: Servico Especial de médio impacto (Ex.: geracdo de energia elétrica;
gestao de residuos; transporte rodoviario coletivo de passageiros e de carga;
armazenamento; atividades hospitalares) de pequeno porte (S4P at¢ 1000 m?

de éarea construida).
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Por fim, um pequeno trecho da Rua do Sovi no Conjunto Habitacional Pequis esta

classificada no Setor de Vias Marginais, o que restringe alguns usos antes permitidos nas

outras categorias, mas libera outros. Os usos que ficam proibidos para os lotes confrontantes

ao Setor de Vias Marginais (SVM) sdo todos os relacionados a habitagdo, inclusive a de

interesse social. Outros usos que passam entdo a serem permitidos sao:

C4: Comércio Especial de Médio Impacto de médio porte (C4M entre 1000
m? a 2500 m? de area construida) e de grande porte (C4G com mais de 2500
m? de area construida).

CS5: Comércio Especial de Grande Impacto (Ex.: atacadistas de maquindrio
industrial; de produtos quimicos e petroquimicos; de sucatas; de animais
Vivos);

S4: Servigo Especial de Médio Impacto de médio porte (S4M entre 1000 m?
a 2500 m? de area construida) e de grande porte (S4G com mais de 2500 m?
de area construida).

S5: Servigo Especial de Alto Impacto (Ex.: transmissdo e distribuicdo de
energia elétrica; coleta, tratamento e disposicdo de residuos perigosos;
manuten¢do e reparo de maquinario industrial);

I3: Induastria de médio porte (Ex.: Fabricagdo de itens de panificagcdo e
bebidas, de tintas e vernizes; de produtos de limpeza, de itens de serralheria;
confecgao de vestuario e calgados;

I14: Industria de grande porte (Ex.: Fabricagdo de dleos vegetais; de alimentos
para animais; de aditivos de uso industrial; de embalagens plasticas; de

cimento).

A seguir, sera disposta uma tabela com o objetivo de condensar os usos permitidos e

proibidos nos zoneamentos mencionados.
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Tabela 18: Relagdo de usos permitidos, proibidos e permissiveis nos zoneamentos tratados. Uberlandia, MG.
2026.

ZEIS 1 SVS SVP SVM

ZONA
USO
H1
H2h
H2v
H3
Cl
C2
C3P
C3M
C3G
C4P
C4aM
C4G
C5
S1
S2
S3p
S3M
S3G
S4pP
S4M
S4G
S5
I1
12
13
14

I5
LEGENDA

- Uso proibido :l Uso permissivel ! :l Uso permitido

1"Uso Permissivel: usos nio previstos como permitidos, porém passiveis de serem admitidos nas zonas e setor
de vias, mediante apresentagdo de estudo elaborado por profissional habilitado e autorizado pela comissdo
especial de planejamento urbano” (Uberlandia, 2026). Na Lei Complementar n°® 525/2011, a legislagdo que
anteriormente regia o zoneamento do uso ¢ ocupagdo do solo do municipio de Uberlandia ndo havia essa
categoria de uso permissivel, tendo sido instituida na legislagdo promulgada em 2026.

Fonte: Anexo III da Lei Complementar n°® 8§12/2026. Adaptado e elaborado pela autora.

Como mencionado, a classificagcdo dos “setores de vias” acontece, majoritariamente,
dada sua hierarquia vidria, uma vez que ¢ entendido que, quanto maior a capacidade de
trafego da via, maior sera sua capacidade em absorver os impactos de usos que influenciam
no transito da area, bem como atender as demandas e escoar os produtos provenientes de
usos mais impactantes a regido. A nomenclatura de tais setores de vias mudou com a

promulgacao da Lei Complementar n® 812/2026, uma vez que antes eram denominados de
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Setor de Vias Coletoras, equivalente ao atual Setor de Vias Secundarias (SVS), Setor de Vias
Arteriais e Setor de Vias Estruturais, unificados no atual Setor de Vias Principais (SVP) e o
antigo Setor de Vias de Servigo se tornou Setor de Vias Marginais (SVM).

Entre as duas leis de zoneamento do uso e ocupagao do solo, a de 2011 e a de 2026,
ndo houve mudangas significativas na disposi¢cdo dos zoneamentos, apenas na Rua do Sovi
foi reduzido o comprimento do SVM. Contudo, relativo aos usos permitido e proibidos em
cada zoneamento, ¢ possivel identificar que a legislagdo mais atual € mais permissiva no que
tange as atividades comerciais, de servigo e industriais, principalmente nos setores de vias e
agravado ainda mais com a introducdo da categoria de “uso permissivel”, que, na pratica,
pode ser considerado um uso permitido, uma vez que as andlises realizadas pelo corpo
técnico da administragdo publica, assim como observado ao longo de toda a dissertagdo, nao
terdo relevancia caso o interesse de permitir uma determinada atividade comercial tenha
cunho econdmico e/ou politico.

Assim, se antes da mudanga legislativa, a maioria dos lotes junto aos setores de vias
j& se encontravam em reserva para a especulacdo, ¢ possivel inferir que, com novos usos
sendo permitidos, ha a possibilidade de que continuem sendo retidos, sem cumprir sua
funcdo social. Para o cotidiano dos conjuntos habitacionais, a retengao imobilidria de lotes ¢
sinonimo de reduc¢do na qualidade de vida, uma vez que, dessa forma, ndo se oferecem
maiores oportunidades de consumo e nem de emprego junto a moradia, imputando a
populagdo a necessidade de passar consideraveis por¢des do seu dia em rota para o trabalho
e, posteriormente, de volta para casa.

Dessa forma, ¢ possivel concluir que, se a localizacdo dos conjuntos habitacionais
Pequis e Monte Hebrom no territério do municipio seguiu a ldgica da valorizacao de areas
intermedidrias a eles — entre a nova fronteira urbana e a area consolidada da cidade — a
escolha projetual do posicionamento das UHs da Faixa 1 do PMCMYV dentro de cada
conjunto, também foi conduzida pela mesma logica, tendo estas sido posicionadas em areas

com zoneamento mais restritivo e, portanto, menos sujeitas a especulacao imobilidria.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A presente pesquisa partiu da problematizagdo da produg¢dao do espago urbano
mediada pela politica habitacional, tomando como referéncia a atuacao do Programa Minha
Casa, Minha Vida nos limites do Setor Oeste de Uberlandia. Ao investigar essa inser¢ao
territorial, buscou compreender de que modo a politica publica habitacional se articula as
dinamicas de valorizagao fundiaria e de expansdo urbana, situando a analise no campo
interpretativo que entende o espaco como produto social e condicdo de reproducao das
relacdes econdmicas e institucionais. Nesse percurso, procurou construir uma leitura que
ultrapassasse a mera descricdo dos empreendimentos, inserindo-os em uma analise mais
ampla sobre as mediac¢des entre Estado, mercado e territorio e reafirmando a habitagao de
interesse social como dimensao constitutiva dos processos de urbanizagao e acumulagao.

Ao se propor compreender os fatores que determinaram a escolha das franjas do Setor
Oeste da cidade para a implantagdo de empreendimentos habitacionais voltados a populagao
de menor renda, buscou-se tal entendimento na articulacao entre fundamentacao tedrica e na
contextualizagdo da producdo do espaco urbano. Isso permitiu demonstrar, portanto, que a
definicao dos locais a receberem tais empreendimentos nao pode ser explicada por critérios
técnicos neutros, mas sim por um conjunto de determinantes, que incluem a disponibilidade
e o custo da terra, os vetores historicos de expansdo urbana, a normatiza¢ao que orienta o
planejamento urbano e, principalmente, a convergéncia de interesses entre os agentes
produtores do espago urbano privados — proprietarios fundidrios, empreiteiros, promotores
imobiliarios — e publico — o Estado.

Quanto a este ultimo assunto, justamente como se verificou na pesquisa, o fato de
que o papel destes agentes na determinac¢do do Setor Oeste da cidade como vetor preferencial
de alocacdo dos conjuntos habitacionais produzidos pelo PMCMYV passa pela articulagdo de
seus interesses, nao foi possivel tomar uma ag¢do isolada de um agente especifico como
determinante a essa questao.

Os proprietarios fundiarios tém interesse em retirar da terra a maior renda possivel,
seja reservando-a para especulagdo, seja integrando-a ao perimetro urbano para loted-la. Os
empreendedores e promotores imobiliarios desejam o maior lucro possivel com a venda das
unidades habitacionais, procurando terrenos baratos o suficiente para tanto. O Estado, que
deveria atuar como um regulador entre os interesses publicos e privados, por sua vez, €

formado pelos proprios proprietarios fundiarios, empreendedores e promotores imobiliérios,
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tipica configuragdo de uma sociedade patrimonialista como a brasileira, e consegue, através
da maquina publica, satisfazer aos interesses individuais, em detrimento dos coletivos. E
nessa correlacao entre estratégia econdmica, decisoes institucionais e condigdes fundiarias
que a politica pubica habitacional se insere como um instrumento de organizagao territorial.

Também foi possivel verificar que as intervencgdes juridico-institucionais sdo
definidoras das possibilidades de urbanizagdo. As alteracdes legislativas, redefini¢des de
perimetro urbano e ajustes de zoneamento se apresentaram como dispositivos fundamentais
para a produgdo do espaco, manifestando-se como instrumentos elaborados a partir da
confluéncia de interesses dos agentes produtores do espago, que alteram as normas a partir
das necessidades particulares dadas a determinada época, fazendo com que o atendimento
de seus interesses privados esteja respaldado juridicamente, permitindo a materializa¢ao
territorial dos conjuntos habitacionais, de forma que o bonus da urbanizacdo se concentrasse
junto aos agentes privados, enquanto o o6nus fosse distribuido entre a populagdo moradora
dos conjuntos.

Assim, a pesquisa permitiu compreender que as analises decisorias de alocagdo de
habitacdo de interesse social na cidade de Uberlandia ndo devem ser entendidas como
exclusivamente pontuais, mas sim como parte de um modus operandi estrutural,
evidenciando a implantacdo de tais empreendimentos como momentos de um processo
territorial mais amplo e continuo de reproducao espacial das desigualdades, justamente pela
configuracdo especifica dos agentes produtores do espago urbano que, a0 mesmo tempo em
que sdo os proprietarios fundiarios e promotores imobilidrios, também compdem a elite
politica municipal.

Quanto ao papel da habitacdo de interesse social na logica capitalista de produgdo do
espago urbano, seu entendimento permitiu situar essa modalidade habitacional para além de
sua dimensdo de politica social. Dento de um contexto de urbanizagcdo como processo
vinculado a circulagdo e a valorizagdo do capital, o estudo evidenciou como a habitagcdo
social participa de circuitos de producao territorial nos quais coexistem demandas sociais e
interesses mercantis, possibilitando compreender a tensdo permanente entre valor de uso e
valor de troca que atravessa a politica habitacional, nos moldes em que foi conduzida até o
momento no Brasil.

O Estado, em sua configuragdo ja apresentada, ao passo que viabiliza, seja por meio
do arcabouco juridico flexibilizado, seja pelo investimento de dinheiro ptblico para levar a

infraestrutura urbana necessdria até os novos limites do perimetro urbano, onde se
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localizardo os conjuntos habitacionais, acaba por absorver parte do 6nus decorrente dessa
urbanizagdo desigual, uma vez que toma como compromisso a continua provisao de servigos
publicos que surgem com a demanda populacional, como de saude, educagao e transporte
publico e que, de uma forma ou de outra, serdo repassados a populacao através da cobranga
de impostos ou da precarizagdo de tais servigos.

A localizagdo periférica e a distancia em rela¢do a equipamentos e servigos publicos
e mesmo de centros de bens de consumo revelaram a transferéncia sistematica do 6nus da
urbanizagdo para os grupos sociais mais vulneraveis, convertendo a solu¢ao habitacional em
mecanismo de redistribui¢ao desigual das condi¢des de reproducao cotidiana. Nesse sentido,
a politica habitacional consolida um padrio urbano marcado pela dissociacdo entre
residéncia, infraestrutura e acesso a cidade, o que impacta diretamente na diminui¢do da
qualidade de vida dos moradores dos conjuntos.

Ademais, durante a pesquisa, foi possivel perceber um movimento de dupla
especulagdo imobiliaria, ou seja, além do uso da habitacdo de interesse social por parte dos
agentes produtores do espago urbano como mecanismo de valorizacdo fundidria na escala
do conjunto habitacional como elemento constitutivo da cidade fragmentada, geradora de
especulagdo, percebe-se que na escala do projeto de loteamento, ou seja, na escala da quadra,
também sdo reservados lotes com maior potencial especulativo a valorizagdo, enquanto os
lotes cujo potencial ¢ menor, sdo destinados as unidades habitacionais. Essa dinamica
também transfere aos moradores as externalidades negativas da vida no conjunto
habitacional, dificultando o acesso aos, ja limitados, bens de consumo e servigos publicos
disponiveis localmente.

Tais resultados indicam que os prejuizos observados ndo constituem efeitos
colaterais ou distor¢des pontuais, mas expressam a propria logica de produgao capitalista do
espaco urbano, na qual a alocacdo periférica de populagdes de menor renda viabiliza a
preservacdo de hierarquias territoriais € a continuidade dos circuitos de valorizacao
fundiaria. Dessa forma, a habitacdo de interesse social revela-se parte integrante do processo
de reproducdo das desigualdades socioespaciais, reafirmando que a urbanizagdo
contemporanea se estrutura por mecanismos que deslocam custos coletivos para
determinados segmentos sociais enquanto mantém intactas as racionalidades que orientam a
organizagao do territorio.

Um papel importante que também foi possivel observar durante a pesquisa ¢ a

atuacdo da ideologia da casa propria, que ainda se apresenta na atualidade, principalmente
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junto as classes sociais com menor renda, ¢ a contabilizacdo do déficit habitacional.
Conforme observado ao longo do trabalho, o PMCMYV teve maior atuacdo junto a Faixa 2
do programa e, dentro da parcela atendida na Faixa 1, a populacdo que conseguiu se
beneficiar da politica estava mais proxima ao limite superior de renda permitido. Assim,
mesmo com a producdo habitacional massiva apresentada, os numeros das pesquisas
referentes ao déficit habitacional no Brasil ndo apresentam melhora. Isso se explica porque
a populagdo na qual a maior parcela do déficit habitacional relativo se encontra, nao
consegue acesso a politica habitacional, ficando relegada as ocupagdes irregulares e favelas
ou mesmo a coabitagdo por meio do pagamento de aluguel.

Assim se forma a “industria do déficit habitacional”, que, junto das politicas publicas
de habitagdo, produz moradia para uma populagdo que nao necessariamente se encontra nos
numeros do déficit habitacional, mas que consome a moradia para satisfazer o “sonho da
casa propria”, enquanto a por¢ao mais economicamente vulneravel continua embasando os
dados nacionais de falta de moradia para possibilitar a continuidade de programas de
habitagdo de interesse social que tem por objetivo a constru¢do de novas unidades
habitacionais, perpetuando a logica de producao do espago urbano que analisamos até entao,
em beneficio da cadeia produtiva da construgdo civil.

Os resultados alcancados suscitam, entretanto, questdes que extrapolam o escopo
imediato do estudo e que demandam questionamento. Entre elas, destaca-se a tensdo entre a
possibilidade de ocupacdo de vazios urbanos e a estrutura de poder que regula sua
disponibilidade, na qual o Estado — potencial agente de intervengdo — frequentemente se
encontra imbricado nas mesmas relacdes fundiarias que sustentam a retencao estratégica da
terra enquanto ativo de valorizacdo. Tal contradi¢do evidencia limites estruturais da agdo
publica e recoloca o debate sobre a fun¢do social da propriedade, a efetividade dos
instrumentos urbanisticos e a viabilidade de politicas publicas habitacionais em contextos
nos quais o valor de troca orienta a producao do espago. Reconhece-se, ainda, que o recorte
metodoldgico adotado delimita o alcance da investigacdo, abrindo possibilidades para
aprofundamentos futuros que explorem comparagdes interurbanas, por exemplo.

Ao evidenciar a articulagdo entre politica habitacional, agentes produtores do espaco
e expansdao urbana, esta dissertacdo reafirma a habitacdo de interesse social como
instrumento estratégico da urbanizagdo contemporanea e como chave interpretativa para a
compreensdo das desigualdades territoriais. Mais do que encerrar a andlise, o trabalho busca

contribuir para o questionar o planejamento urbano em sua dimensao estatal, indicando que
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o enfrentamento das contradi¢des urbanas exige ndo apenas aperfeigoamentos instrumentais,

mas reflexdes sobre as racionalidades que orientam a propria producdo social do espaco.
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APENDICE A - RELACAO DE NORMAS REFERENTES AO PMCMV

NORMATIVA

DATA DOU*

ASSUNTO

Decreto n° 6.819, de 13 de
abril de 2009

13/04/2009

Regulamenta as Secdes II, III e IV do
Capitulo I da Medida Proviséria no 459,
de 25 de margo de 2009, que dispde sobre
o Programa Minha Casa, Minha Vida -
PMCMYV, a regularizagao fundiaria de
assentamentos localizados em areas
urbanas, e da outras providéncias.

Portaria MCidades n°® 139,
de 13 de abril de 2009

13/04/2009

Dispde sobre a aquisi¢do e alienagdo de
imoveis sem prévio arrendamento no
ambito do Programa de Arrendamento
Residencial - PAR, de acordo com o § 3°,
do art. 1° da Lei no 10.188, de 12 de
fevereiro de 2001, o art. 17 da Medida
Provisoria no 459, de 25 de margo de
2009, e o Decreto no 6.819, de 13 de abril
de 2009.

Lein® 11.977, de 7 de julho
de 2009

08/07/2009

Dispde sobre o Programa Minha Casa,
Minha Vida — PMCMV e a regularizagao
fundiaria de assentamentos localizados
em areas urbanas [...].

Portaria MCidades n® 93, de
24 de fevereiro de 2010

25/02/2010

Dispde sobre a aquisi¢do e alienagdo de
imoveis sem prévio arrendamento no
ambito do Programa de Arrendamento
Residencial - PAR e do Programa Minha
Casa Minha Vida - PMCMV.

Portaria MCidades n°® 325,
de 7 de julho de 2011

08/07/2011

Dispde sobre as diretrizes gerais para
aquisi¢do e alienagdo de imoveis por meio
da transferéncia de recursos ao Fundo de
Arrendamento Residencial - FAR, no
ambito do Programa Nacional de
Habitacdo Urbana - PNHU, integrante do
Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMV.

Portaria MCidades n°® 465,
de 3 de outubro de 2011

04/10/2011

Dispde sobre as diretrizes gerais para
aquisicao e alienagdo de imoveis por meio
da transferéncia de recursos ao Fundo de
Arrendamento Residencial - FAR, no
ambito do Programa Nacional de
Habitacdo Urbana - PNHU, integrante do
Programa Minha Casa, Minha Vida -
PMCMV.

Portaria MCidades n® 435,
de 28 de agosto de 2012

29/08/2012

Dispde sobre os valores maximos de
aquisicdo das unidades habitacionais
contratadas com recursos advindos da
integralizacdo de cotas no Fundo de
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Arrendamento Residencial - FAR, no
ambito do Programa Nacional de
Habitacdo Urbana - PNHU, integrante do
Programa Minha Casa, Minha Vida -
PMCMV.

Portaria MCidades n°® 168,
de 12 de abril de 2013

15/04/2013

Dispde sobre as diretrizes gerais para
aquisicdo e alienagdo de imoveis com
recursos advindos da integralizagdo de
cotas. no Fundo de Arrendamento
Residencial - FAR, no ambito do
Programa Nacional de Habitagdo Urbana
- PNHU, integrante do Programa Minha
Casa, Minha Vida - PMCMYV.

Portaria Interministerial n®
477/MCidades/MF/MPOG,
de 16 de outubro de 2013

17/10/2013

Dispde sobre as operagdes com recursos
advindos da integralizagdo de cotas do
Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), contratadas no ambito do
Programa Nacional de Habitagdo Urbana
(PNHU), integrante do Programa Minha
Casa, Minha Vida (PMCMV).

Portaria MCidades n° 146,
de 26 de abril de 2016

27/04/2016

Dispde sobre as diretrizes para a
elaboracdo de projetos e aprova as
especificagdes minimas da unidade
habitacional e as  especificacodes
urbanisticas dos empreendimentos
destinados a aquisicdo e alienagdo com
recursos advindos da integralizagdo de
cotas no Fundo de Arrendamento
Residencial - FAR, e contratacdo de
operagdes com recursos transferidos ao
Fundo de Desenvolvimento Social - FDS,
no ambito do Programa Minha Casa,
Minha Vida — PMCMV.

Portaria Interministerial n®
99/MCidades/MF/MPOG,
de 30 de marco de 2016

31/03/2016

Dispde sobre as operagdes com recursos
advindos da integralizacdo de cotas do
Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), contratadas no ambito do
Programa Nacional de Habitacdo Urbana
(PNHU), integrante do Programa Minha
Casa, Minha Vida (PMCMYV).

Portaria MCidades n°® 158,
de 6 de maio de 2016

09/05/2016

Dispde sobre as condi¢des gerais para
aquisicdo de imoéveis com recursos
advindos da integralizacdo de cotas no
Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), no ambito do Programa Nacional
de Habitagdo Urbana (PNHU), integrante
do Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV).
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Dispde sobre as condi¢des gerais para
aquisicdo de 1imoOveis com recursos
advindos da integralizacdo de cotas no
Portaria MCidades n°® 267, 24/03/2017 Fundo de Arrendamento Residencial
de 22 de margo de 2017 (FAR), no ambito do Programa Nacional
de Habitagao Urbana (PNHU), integrante
do Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV).

Dispde sobre as diretrizes para a
elaboragdo de projetos e aprova as
especificagdes minimas da unidade
habitacional e as  especificagdes
urbanisticas  dos  empreendimentos
destinados a aquisicao e alienagdo com
24/03/2017 | recursos advindos da integralizagdo de
cotas no Fundo de Arrendamento
Residencial - FAR, e contratacdo de
operagdes com recursos transferidos ao
Fundo de Desenvolvimento Social - FDS,
no ambito do Programa Minha Casa,
Minha Vida - PMCMV.

Dispde sobre as condi¢des gerais para
aquisicdo de imodveis com recursos
advindos da integralizacdo de cotas no
Portaria MCidades n°® 114, 14/02/2018 Fundo de Arrendamento Residencial
de 9 de fevereiro de 2018 (FAR), no ambito do Programa Nacional
de Habitagdao Urbana (PNHU), integrante
do Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMYV), e d4 outras providéncias.

*Refere-se a data de publicagdo no Diario Oficial da Unido (DOU), disponivel para consulta em
https://www.in.gov.br/consulta.
Fonte: Diario Oficial da Unido, de 2009 a 2019. CEF, 2018. Elaborado pela autora.

Portaria MCidades n°® 269,
de 22 de margo de 2017
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APENDICE B —- RELACAO DE NORMAS MUNICIPAIS MENCIONADAS

NORMATIVA

DATA DOM*

ASSUNTO

Lei Complementar
n® 432, de 19 de
outubro de 2006

Edicao n° 2541-A
Especial do DOM, de 23
de outubro de 2006.

Aprova o Plano Diretor do Municipio
de Uberlandia, estabelece os principios
basicos e as diretrizes para sua
implanta¢ao [...]

Lei Complementar
n® 519, de 16 de
dezembro de 2010

Edi¢ao n° 3563 do DOM,
de 17 de outubro de 2010.

Regulamenta instrumentos da politica
urbana que menciona, previstos na lei
complementar n° 432 de 19 de outubro
de 2006 [...]

Lei Complementar
n°® 521, de 16 de
fevereiro de 2011

Edi¢ao n° 3606 do DOM,
de 18 de fevereiro de
2011.

Dispde sobe o solo urbano ndo
edificado, subutilizado ou ndo
utilizado, em regulamentagao ao art. 47
da lei complementar n°® 432, de 19 de
outubro de 2006 [...]

Lei Complementar
n® 640, de 5 de
janeiro de 2018

Edicado n° 5291 do
D.0.M., de 5 de janeiro de
2018.

Altera a lei complementar n® 521, de 16
de fevereiro de 2011 [...]

Lei Complementar
n°® 525, de 14 de
abril de 2011

Edi¢ao n° 3643-A
Especial do DOM, de 14
de abril de 2011.

Dispde sobre o zoneamento do uso e
ocupagdo do solo do municipio de
Uberlandia [...]

Lei Complementar
n® 567, de 1° de
julho de 2013

Edi¢ao n°® 4187 do DOM,
de 3 de julho de 2013.

Altera a lei complementar n° 525, de 14
de abril de 2011 [...]

Lei Complementar
n°523, de 7 de abril
de 2011

Edicao n° 3638-A
Especial do DOM, de 7 de
abril de 2011.

Dispde sobre o parcelamento do solo
do municipio de Uberlandia e de seus
distritos [...]

Lei Complementar
n® 632, de 14 de
dezembro de 2017

Edicao n°® 5277 do DOM,
de 14 de dezembro de
2017.

Altera a lei complementar n°® 523, de 7
de abril de 2011 [...]

Lei n® 10.575, de
20 de setembro de
2010

Edicao n° 3505, de 22 de
setembro de 2010

Estabelece o perimetro urbano da sede
do municipio de Uberlandia [...]

Lei n® 11412, de
19 de junho de
2013

Edigao n°® 4179, de 21 de
junho de 2013

Estabelece o perimetro urbano da sede
do municipio de Uberlandia [...]

Lein® 11.819, de 9

Edicdo n° 4416, de 9 de

Estabelece o perimetro urbano da sede

2019

de junho de 2014 | junho de 2014 do municipio de Uberlandia [...]
Portaria n° 46.338, | Edigdao n° 5636 do DOM, | Aprova o manual de orientacdo de
de 4 de junho de | de 4 de junho de 2019. analise e aprovagdo de loteamento no

municipio de Uberlandia

Portaria SEPLAN
n® 27, de 14 de
setembro de 2023

Edi¢ao n°® 6692 do DOM,
de 15 de setembro de
2023.

Aprova o manual de orientagdo de
analise e aprovacao de loteamento no
municipio de Uberlandia [...]

Lei Complementar
n° 812, de 9 e
janeiro de 2026

Edicao n° 7269-A
Suplementar do DOM, de
9 de janeiro de 2026

Dispde sobre o zoneamento do uso e
ocupagdo do solo do municipio de
Uberlandia [...]
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Lei Complementar | Edicao n° 7275-A | Altera as leis complementar n° 811, de
n® 813, de 19 de | Suplementar do DOM, de | 9 de janeiro de 2026 ¢ 812, de 9 de
janeiro de 2026 19 de janeiro de 2026 janeiro de 2026 [...] !
*Refere-se a data de publicagdo e edi¢do do Diario Oficial do Municipio (DOM) de Uberlandia, disponivel
para consulta em https://www.uberlandia.mg.gov.br/prefeitura/orgaos-municipais/procuradoria-geral-do-
municipio/diario-oficial-uberlandia/
Com excecdo as ultimas duas portarias, as leis também podem ser consultadas em sua versdo consolidada ou
conforme o versionamento desejado por consulta em https://leismunicipais.com.br/prefeitura/mg/uberlandia
1 A alteragdo na Lei Complementar n° 812, de 9 de janeiro de 2026, se deu pois, mediante o veto do prefeito
(ver Mensagem n° 002/2026 na Edicao n°® 7269-A Suplementar do DOM, de 9 de janeiro de 2026, pg.2) na
proposta de alteracdo de seu Anexo II, referente ao mapa do zoneamento e perimetro urbano, realizada pela
Camara de Vereadores do Municipio, a referida lei ficou sem aplicabilidade, uma vez que toda a legislagdo
estd vinculada ao Anexo II e, mediante o veto, aprovou-se a lei, mas sem 0 seu anexo. Assim, em se¢do
extraordinaria, no dia 19 de janeiro de 2026, a Camara de Vereadores votou a Lei n° 813/2026, que recolocou
0 Anexo II na Lei Complementar n® 812/2026, mas com as altera¢des anteriormente vetadas pelo prefeito, ou
seja, com a ampliacdo do perimetro urbano proposta pela camara.
Fonte: Diario Oficial do Municipio de Uberlandia, de 2006 a 2023. Elaborado pela autora.
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ANEXO A - EDITAL DE CHAMAMENTO DE PROPRIETARIOS

EDITAL DE CHAMAMENTO DE PROPRIETARIOS INTERESSADOS NO
CADASTRAMENTO DE AREAS LOCALIZADAS NO PERIMETRO URBANO E NA
AREA DE EXPANSAO URBANA, PARA IMPLANTACAO DE UNIDADES
HABITACIONALIS DE INTERESSE SOCIAL.

O MUNICIPIO DE UBERLANDIA, pessoa juridica de direito publico, com sede na av.
Anselmo Alves dos Santos, n° 600, bairro Santa Monica, inscrito no CNPJ sob n°
18.431.312/0006-20, representado, neste ato, pelo Prefeito Municipal, Sr. Gilmar Machado,
pelo Secretario Municipal de Planejamento Urbano, Sr. José Caldeirani Filho e pelo
Secretario Municipal de Habitagdao, Sr. Delfino Euripedes Marques Rodrigues, dando
continuidade aos trabalhos iniciados na reunido realizada no dia 14/01/2013 e noticiados na
imprensa local, C O N VI D A os interessados a participarem do cadastramento de areas
para implantagdo de aproximadamente 11.000 (onze mil) unidades habitacionais de interesse
social — faixa 1 — renda até¢ R$1.600,00 (Um mil e seiscentos Reais).

Serdo objeto de cadastramento as areas localizadas no perimetro urbano e na éarea de
expansao urbana, estando de acordo com as diretrizes do plano diretor do Municipio, desde
que contiguas ao perimetro urbano ou com acesso pelo sistema viario.

Os interessados deverdo apresentar para o cadastramento a matricula da area, a metragem
destinada a habitagdo de interesse social (HIS), o nimero de unidades habitacionais a serem
construidas no local e a area total da gleba a ser analisada. Serd objeto de andlise, pelo
Municipio de Uberlandia, os aspectos técnicos, bem como a qualidade ambiental da area.
Serd exigida dos interessados no presente cadastramento a constru¢do de equipamentos
publicos necessarios ao local, conforme definicdo do Municipio de Uberlandia a época da
aprovacao do loteamento, bem como a observancia a legislacdo urbanistica e ambiental
vigente.

Com referéncia as areas localizadas na area de expansao urbana, somente havera a inclusao
no perimetro urbano das areas aprovadas pelo Municipio de Uberlandia.

A decretacao da destinagdo como ZEIS — Zona Especial de Interesse Social da(s) area(s)
selecionada(s) podera ser parcial ou total.

O cadastramento serd realizado na Secretaria Municipal de Planejamento Urbano, no periodo
de 11/03/2013 a 15/03/2013.

Uberlandia, 08 de margo de 2013 (Uberlandia, 2013d).
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ANEXO B — QUADRO SOCIETARIO DAS CONSTRUTORAS DOS CONJUNTOS
HABITACIONAIS PEQUIS E MONTE HEBROM

Redesim - Rede Nacional para a Simplificagao do Registro e da Legalizagdo de Empresas e

Negécios

Quadro de Socios e Administradores

NOME EMPRESARIAL
MARCA REGISTRADA ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA

CHEJ CAPITAL SOCIAL

38.531.729/0001-67 R$ 408.000,00 ( quatrocentos e oito mil reais ).

0 Quadro de Sdcios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) € o seguinte:

Nomne / Nome Empresarial Qualificagao:
GRUPOQ PEDRO SPINA PARTICIPACOES LTDA Sécio

Nome / Nome Empresarial Qualificag&o:
PEDRO CESAR SPINA Administrador

Emitido no dia 23/01/2026 as 10:33:51 (data e hora de Brasilia).

Fonte: Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ).

Redesim - Rede Nacional para a Simplificagao do Registro e da Legalizagdo de Empresas e
Negdcios

Quadro de Sdcios e Administradores

NOME EMPRESARIAL
GRUPO PEDRO SPINA PARTICIPACOES LTDA

CNRJ CARITAL SOCIAL
26.252.709/0001-78 R$ 326.399,00 ( trezentos € vinte e seis mil e trezentos e noventa e nove reais ).

0 Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome / Nome Empresarial: Qualificagdo:

PEDRO CESAR SPINA Sécio-Administrador
Nome / Nome Empresarial: Qualificagio:

MONICA FERREIRA SPINA Administrador

Emitido no dia 23/01/2026 as 10:35:16 (data e hora de Brasilia).

Fonte: Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ).
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Redesim - Rede Nacional para a Simplificagao do Registro e da Legalizagdo de Empresas e
Negdcios

Quadro de Socios e Administradores

NOME EMPRESARIAL
ELGLOBAL CONSTRUTORA LTDA

NP CAPITAL SOCIAL
05.743.389/0001-89 R$ 10.990.000,00 ( dez milhdes e novecentos e noventa mil reais ).

0 Quadro de Sdcios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o seguinte:

Nome / Nome Empresarial Qualificagao:

ROGERIO FERREIRA FUNARQ Sdcio-Administrador
Nome / Nome Empresarial: Qualificagao:

PAULO SERGIO FERREIRA Sécio

Emitido no dia 23/01/2026 as 10:39:08 (data e hora de Brasilia).

Fonte: Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ).

Redesim - Rede Nacional para a Simplificagao do Registro e da Legalizagdo de Empresas e
Negécios

Quadro de Sécios e Administradores

NOME EMPRESARIAL
CASTROVIEJO CONSTRUTORA LTDA

CNPJ CAPITAL SOCIA
00.493.352/0001-26 R$ 1.800.000,00 ( um milhdo e oitocentos mil reais ).

0 Quadro de Sécios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) € o seguinte:

Nome / Nome Empresarial: Qualificagéa:

ULYSSES MAURICIO NERY Sacio

Nome / Nome Empresarial: Qualificacao:

REGES CASTROVI|EJO FRANCO Sacio-Administrador

Emitido no dia 23/01/2026 as 10:42:53 (data e hora de Brasilia).

Fonte: Cadastre Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ).
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Redesim - Rede Nacional para a Simplificagao do Registro e da Legalizagdo de Empresas e
Negécios

Quadro de Sdcios e Administradores

NOME EMPRESARIAL
PDCA ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA

CNRJ CAPITAL SOCIA

00.818.020/0001-74 R$ 2.200.000,00 ( dois milhdes e duzentos mil reais ).

0 Quadro de Sdcios e Administradores(QSA) constante da base de dados do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) é o sequinte:

Nome / Nome Empresarial: Qualificagéo:
CASSIA REGINA MARTINS Sécio-Administrador
Nome / Nome Empresarial: Qualificacéo:
WAGNER DE OLIVEIRA JUNIOR Sdcio-Administrador

Emitido no dia 23/01/2026 as 10:47:35 (data e hora de Brasilia).

Fonte: Cadastre Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ).
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