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Resumo

Este artigo trata da atuacdo dos agentes publicos e privados, representados pelo mercado
imobilidrio na construcdo da cidade contemporanea. Observa-se o papel do Estado cada vez menos
importante, enguanto o capital econémico assume espaco antes de responsabilidade do Estado na
construcdo das cidades, a atuacdo mais clara e incisa do mercado imobilidrio e das grandes
corporacdes na construcdo das cidades. Analisaremos o processo de parcelamento do solo na
cidade de Uberlandia-MG e também a importadncia do comércio, do Shopping Center e do
Programa Minha Casa Minha Vida enquanto agentes imobilidrios na constituicdo das localizacGes e
na construcdo morfoldgica da cidade contemporanea, especificamente na regido delimitada pelo
Setor Sul de Uberlandia, MG.

Palavras-chave: Legislacdo Urbanistica. Mercado Imobiliario. Morfologia Urbana. Cidades Médias.
Uberlandia.

Abstract

This article looks at the role of public and private agents, represented by the property market in
the construction of contemporary cities. We observe the state's role less and less important as the
economic capital takes space before State responsibility in the construction of cities, the most clear
and incised performance of the property market and the large corporations in the construction of
cities. We analyze the land subdivision process in the city of Uberlandia, Minas Gerais and also the
importance of trading, Shopping Center and the Program Minha Casa Minha Vida as property
market agents in the constitution of the locations and morphological construction of the
contemporary city, specifically in the region delimited by Southern Sector of Uberlandia, MG.
Keywords: Urban Law. Property Market. Urban morphology. Medium-size Cities. Uberlandia.
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INTRODUCAO

A histdria da urbanizacdo das cidades se confunde com a prépria evolucdo do capitalismo
consolidado desde a Revolucdo Industrial, ainda no século XIX. De acordo com Sposito (1994), fala-
se no espaco como concretizacdo/materializacdo do modo de produgdo determinante, no caso o
capitalista, e a cidade como uma manifestacdo desta concretizacdo. Apesar das particularidades do
processo de urbanizagdo ocorrido no Brasil, principalmente a partir do século XX, em linhas gerais
podemos observar trés agentes principais explicitados na construcdo de nossas cidades.

O primeiro agente seria o Agente Publico, que se manifesta na regulamentacdo dos
processos de aprovacdo de parcelamento do solo e de construcdo, através da criacdo das leis que
dispdem as diversas esferas da regulamentacdo dos processos de parcelamento. O Poder Publico
ainda se manifesta no processo de construcdo das cidades, através dos investimentos publicos em
obras e servicos como abertura de vias, construcdo de equipamentos sociais como escolas,
universidades, financiamento publico através de parcerias publico-privadas e ainda habitacdo
popular.

O Agente Privado tem cada vez mais conseguido espago na construcdo das cidades
contemporaneas, através de investimentos principalmente através do mercado imobilidrio e ainda
das parcerias publico-privadas. Ele se caracteriza pelo modelo politico da sua intervencdo no
processo imobilidrio de construcdo e transformacdo das cidades. Os autores neoliberalistas
afirmam que o Estado é o principal responsavel por anomalias no funcionamento do mercado livre,
porque o seu grande tamanho e atividade constrangem os agentes econémicos privados. Neste
contexto, observamos o capital econdmico assumindo espaco importante na construcdo das
nossas cidades e a atuacdo mais clara e incisa do mercado imobilidrio e das grandes corporacées,
através do chamado urbanismo corporativo, no qual sdo implementados no pais, de acordo com
Fernandes (2013), empreendimentos cada vez maiores em escala e com grande impacto nos
territérios.

Outro agente importante na construcdo da cidade contempordnea tém sido os Agentes
Comunitdrios. A importancia da fungdo social da propriedade urbana, de acordo com Vargas
(2015), ndo se justifica apenas no fato de 80% da populacdo viver nas cidades. As cidades tém visto
também o aumento de conflitos envolvendo apropriacdo do territério, precarizacdo da habitacdo e
atuacdo dos movimentos sociais urbanos nas cidades brasileiras atualmente, interferindo no

cotidiano dos seus cidaddos. A acdo desses agentes na construcdo da cidade é essencial e, no caso
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em estudo, o crescimento das cidades e o déficit habitacional contribuem para que se constituam
formas de parcelamento irregulares do solo urbano, como é o caso da ocupacdo da Fazenda do
Gldria, no Setor Sul de Uberlandia.

Dessa forma, destaca-se a legislacdo e o processo de parcelamento do solo no municipio
de Uberlandia-MG, a importancia do comércio e do Shopping Center, do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV) e do mercado imobilidrio como agentes privados na constituicdo das
localizagBes e ainda o investimento em infraestrutura urbana na construcdo da cidade
contemporanea, especificamente na regido delimitada pelo Setor Sul da cidade de Uberlandia, MG.

Serd analisado morfologicamente, através dos elementos definidos por Lamas (2011),
Panerai et al (2013) e Wall & Waterman (2012), dois empreendimentos (um loteamento fechado e
a regido do bairro Gavea Sul) e a forma da cidade contemporanea definida através da atuacdo do

mercado imobilidrio na regido em estudo.

A LEGISLAGAO E O PROCESSO DE PARCELAMENTO DO SOLO

O marco na legislacdo nacional que dispde sobre o parcelamento do solo das cidades
brasileiras é a Lei Federal 6.766 de 19 de dezembro de 1979. Até aquela data, os loteamentos ndo
tinham uma legislacdo efetiva que regulamentasse sua implantacdo, contribuindo para um
desordenamento nos processos de parcelamento do solo no pais.

Esta Lei, de acordo com Fernandes (2009), foi resultado de um crescente processo de
mobilizacdo social e mudanca politica, com o objetivo de regular o parcelamento da terra urbana
no plano nacional e proporcionar elementos bésicos para a regularizacdo dos assentamentos
informais consolidados nas cidades. O autor destaca ainda que pouco tempo depois, varias leis
ambientais progressistas foram validadas.

De acordo com Villaga (2010), a atuacdo do Estado sobre as cidades ocorre através da
instalacdo de redes de abastecimento de dgua e coleta de esgotos, construcdo de avenidas,
parques e habitacdo popular, regulamentacdo e delimitacdo do perimetro urbano, aprovagdo de
loteamentos e construc®es pela iniciativa privada, oferecimento ou regulacdo da oferta de
transporte publico, dentre outras.

A partir de entdo, a Lei 6.766/1979 dispGe que o processo de parcelamento do solo deve
ser efetivado através de duas formas possiveis, os desmembramentos e os loteamentos. A
primeira, através da subdivisdo de uma gleba em parcelas menores, sem abertura de sistema

vidrio, aproveitando as vias ja existentes e a segunda forma, através da subdivisdo da gleba em
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lotes, obedecendo a um zoneamento especifico, de acordo com regulamentacdes dispostas por
leis municipais, com abertura de novo sistema viario.

Os processos de parcelamento do solo, a partir de entdo, deveriam ser constituidos por
infraestrutura urbana, tais como escoamento das dguas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento
sanitario, abastecimento de dgua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulacao.

As diretrizes para loteamento das dreas ainda ndo parceladas deverdo ser emitidas pelo
poder publico municipal (ou distrital, no caso do Distrito Federal). Em Uberlandia-MG, a Lei
Complementar (LC) 523 de 07 de abril de 2011 disp&e sobre o parcelamento do solo do municipio
de Uberlandia e seus distritos.

Outras leis municipais sdo observadas no processo de aprovacdo do Parcelamento do Solo,
como a LC 525/2011, que dispGe sobre o Zoneamento e Uso e Ocupacdo do Solo, a LC
10.686/2010, que dispde sobre o Sistema Viario Municipal, e a LC 519/2011, que regulamenta os
instrumentos de politica urbana.

Dessa forma, o processo de aprovacdo dos loteamentos e desmembramentos na cidade de
Uberlandia deve obedecer ao disposto nas legislacdes acima. Em complemento, devemos
considerar a existéncia de um Plano Diretor, atualmente estabelecido pela LC 432 de 19 de
outubro de 2006, fundamentado na Constituicdo Federal e na Lei 10.257 de 10 de julho de 2001
(Estatuto da Cidade), na Constituicdo Estadual e na Lei Orgédnica do Municipio de Uberldndia
(Junho/1990).

O Plano Diretor de 2006° estabeleceu a revisdo das Leis Complementares Municipais, no
caso a Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo, Lei de Parcelamento do Solo, Lei do Sistema
Vidrio e Lei do Meio Ambiente, as quais entre 2010 e 2011 foram dispostas nas formas das Leis
Complementares discriminadas acima. A legislacdo municipal estabelece que o Plano Diretor
Municipal deva ser revisto a cada dez anos, ou seja, esse plano deverd ser revisto até outubro de
2016.

A LC 523/2011 detalha o processo de aprovacdo de parcelamento do solo na cidade de
Uberlandia, em acordo com a Lei Federal 6766/1979. Dessa forma, a primeira fase do processo é a
solicitagdo, por parte do empreendedor, de um Estudo de Viabilidade Técnica que serd emitido
pela Prefeitura Municipal de Uberlandia (PMU), através da Secretaria Municipal de Planejamento

Urbano (SEPLAN).

3 Apds a Constituicdo de 1988, foi elaborado em Uberlandia, MG o Plano Diretor aprovado em 1994 e em
2006 foi aprovado o Plano Diretor vigente.
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Para emissao desse estudo, que tera validade de 120 dias, o empreendedor deve submeter
a matricula atualizada do imdvel, a documentacdo pessoal necessdria, em acordo com a lei,
levantamento planialtimétrico e Anotagao de Responsabilidade Técnica, a SEPLAN. Esta secretaria
solicitarad dos drgdos municipais participantes do processo de parcelamento pareceres quanto a
viabilidade de implantagdo do referido empreendimento na drea apresentada.

Os drgdos participantes desse processo sdo a Secretaria Municipal de Obras, que oferece
pareceres quanto a drenagem pluvial, pavimentacdo de vias e sarjetas, a Secretaria Municipal de
Servicos Urbanos, que fornece pareceres quanto a iluminacdo publica e disposicdo do lixo, a
Secretaria Municipal de Transito e Transportes, a Secretaria Municipal de Meio Ambiente e o
Departamento Municipal de Agua e Esgoto.

Ainda de acordo com a LC 523/2011, a segunda etapa do processo de aprovacdo de
Parcelamento do Solo é a emissdo de Diretrizes para Loteamento. Os mesmos orgdos participantes
da emissdo da Viabilidade Técnica sdo responsaveis por fornecer as Diretrizes necessarias para
elaboracdo dos projetos de infraestrutura urbana e condicionantes ambientais para aprovacdo de
um loteamento.

Geralmente, os projetos exigidos para aprovacdo do processo de Parcelamento do Solo, na
modalidade de Loteamento, sdo: o Projeto Urbanistico, Projeto de Drenagem Pluvial, Projeto de
Agua Potdvel e Esgotamento Sanitério, Projeto de Pavimentacdo e Sarjetas, Projeto de lluminagdo
Publica, Projeto de Arborizagdo, Plano de Gestdo de Residuos Sélidos (PGRS) e da Construcdo Civil
(PGRCC), Relatério de Controle Ambiental (RCA) e Plano de Controle Ambiental (PCA) e, ainda, o
Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV).

A LC 523/2011 exige que toda infraestrutura necessaria para implantacdo do loteamento
deverd ser executada a custo do empreendedor e que as garantias para a sua execucdo deverdo
ser dadas em acordo com a referida lei municipal.

Apds a aprovacdo dos projetos complementares de infraestrutura e condicionantes
ambientais, o empreendedor deve proceder ao registro do loteamento em cartdrio e terad o prazo
de dois anos, de acordo com a Lei Municipal, para executar a infraestrutura, prorrogdvel por mais
dois anos, estabelecidos pela Lei Federal 6766/1979.

Ainda de acordo com a legislacdo de parcelamento do solo, o empreendimento deverd
reservar ao municipio o minimo de 37% de areas publicas, da seguinte forma: 5% destinadas a Area
de Recreacgdo Publica, que podera ser de uso contemplativo, ou para instalacdo de equipamentos

sociais de recreacdo, estabelecidos de acordo com a LC 525/2011 (Zoneamento e Uso e Ocupacdo
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do Solo); 5% para a Area Institucional, para implantacdo de equipamentos sociais como escolas,
postos de salde, hospitais, dentre outros, também estabelecidos pela LC 525/2011 e, ainda, 7%
para a Area Dominial e 20% destinadas ao Sistema Viario.

A Area Dominial, de acordo com o Artigo 4° da LC 523/2011, é definida como a area de
propriedade do Poder Publico Municipal ndo afetada a um uso especifico. Desta forma, essa area
publica pode ter a destinacdo que o municipio pretender, podendo ser utilizada como moeda de
troca ou para implantacdo de equipamentos publicos e sociais. Atualmente, o municipio tem
selecionado Areas Dominiais na cidade para destinar a habitacdo de interesse social, enquadrados
no Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

A LC 10.384 de 17 de dezembro de 2009 autoriza a antecipacdo de areas publicas para
implantacdo de trecho de ligacdo das Avenidas Vinhedos, Rafael Marinho Neto, Padre Manoel da
Costa e Avenida Carlito Cordeiro, visualizando a ligacdo dessa regido do Setor Sul com o Setor
Leste, em direcdo a Avenida Jodo Naves de Avila.

A LC 10.181 de 19 de junho de 2009 autoriza a antecipacao de areas publicas para fins de
implantacdo e pavimentagdo do Anel Viario de Uberlandia, contorno norte e complemento do
contorno leste. As duas leis contribuem para o parcelamento do solo no Setor Sul, utilizando-se dos
créditos definidos por essas leis e a consequente auséncia de doacdo de areas publicas nos
parcelamentos do solo na regido, acarretando loteamentos completamente sem doacgdo de areas,
tanto para Recreacdo Publica quanto Institucionais ou Dominiais.

O impacto negativo dessa forma de antecipacdo de area publica em loteamentos na cidade
de Uberlandia acarretou em uma acdo da Promotoria Publica Estadual recomendando que a PMU
ndo aceitasse mais antecipacdes de area publica para quaisquer fins. Entretanto, as antecipacdes ja
realizadas tém desprovido diversos empreendimentos no Setor Sul de doacdo de dreas publicas no
local, diminuindo a disponibilidade dessas areas na regido.

A LC 523/2011 (Parcelamento do Solo) estabelece ainda algumas modalidades de
parcelamento do solo, as quais vamos resumir a seguir:

O Desmembramento (e Remanejamento), conforme a Lei 6766/1979 estabelece, é a

subdivisdo de drea ndo parcelada, em glebas ou lotes menores, com aproveitamento de sistema
vidrio existente. Através da definicdo de gleba e lote, no qual a primeira é uma porc¢do de terra que
ndo sofreu parcelamento e ndo existe infraestrutura implantada e o segundo, lote, trata-se de drea
parcelada e dotada de infraestrutura, o desmembramento pode gerar tanto outras glebas quanto

lotes j& dotados de infraestrutura. A lei estabelece ainda que o desmembramento de dreas que
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resultem menos de 50.000 metros quadrados deve proceder a doacdo das dareas publicas
determinadas por lei. Remanejamento é a subdivisdo de drea ja parcelada, havendo abertura de
vias publicas, ou seja, uma quadra ou lotes podem ser remanejados criando vias publicas e novos
lotes através do processo de Remanejamento.

O Loteamento Convencional é a subdivisdo de area ainda ndo parcelada, em lotes, vias

publicas, areas institucionais, dominiais e de recreacdo publica. J& o Loteamento Fechado

Habitacional é a subdivisdo de drea ainda ndo parcelada, em lotes, vias publicas, areas
institucionais, dominiais e de recreacao, com utilizacdo privativa das dreas de recreac¢do publica e
das vias publicas internas.

Vale discorrer dessa nomenclatura e da questdo da legalidade dos empreendimentos
denominados loteamentos fechados. A legislacdo federal brasileira ndo prevé a existéncia desses
empreendimentos. Eles possuem no seu interior espagos que sdo publicos, como as suas ruas e
calcadas e até mesmo areas de recreacdo. A propria legislacdo municipal, através da LC 523/2011,
prevé para os loteamentos fechados que 20% da area sera destinada ao sistema viario publico, 2%
para Area de Recreacdo Publica interna ao loteamento e 3% Area de Recreacdo Publica externa ao
loteamento. Isso seria inconstitucional, considerando o direito de ir e vir garantido pela
Constituicdo Brasileira, de toda populacdo.

Entretanto, esses espacos publicos internos aos loteamentos fechados configuram-se
como de uso privativo dos moradores. A justificativa para burlar a lei e permitir o fechamento
desses loteamentos é considerd-los como loteamentos fechados de acesso controlado, onde, por
motivos geralmente atribuidos a segurancga, os acessos sdo controlados, mas ndo proibidos ao
interior desses loteamentos. Entretanto, ndo funciona dessa forma na pratica.

“Loteamento fechado” é loteamento (e ndo condominio). Logo, enquanto “loteamento”, é
juridicamente estruturado no regramento do parcelamento do solo urbano, sob a incidéncia da lei
6766/1979 e, dai inconfundivel com “condominio edilicio” (ainda que “deitado” ou de “casas”),
cujo molde juridico é distinto.

O que distingue o loteamento comum (aberto) é a peculiaridade de seu perimetro —
cercado ou murado — e do acesso ao nucleo urbanistico — controlado -, pois é concebido no esforco
de potencializar seguranca e qualidade de vida.

S3do legais, em nosso ver, quando aprovados, em conformidade com a legislagdo municipal

urbanistica, e ndo houver impedimento, mas apenas controle de acesso. [...]

Revista de Direito da Cidade, vol. 08, n2 1. ISSN 2317-7721 pp.361-403 367



Revista de Direito da Cidade vol. 08, n2 1. ISSN 2317-7721
DOI: 10.12957/rdc.2016.21011

Ndo se ignora, por outro lado, que as vias de circulacdo, pracas e espacos livres sdo de
dominio do Municipio, nem se nega o direito constitucional a liberdade de locomocdo de qualquer
um do povo (AMADEI, 2012, p. 16-7).

Como na pratica ndo se pode considerar que 0s espac¢os internos aos loteamentos
fechados sejam publicos, apesar de sua conformacdo legal, o seu uso restrito a um pequeno grupo
dentro da sociedade, no caso os moradores, ndo se pode afirmar que, apesar de toda configuracdo
de desenho urbano e qualidade paisagistica existentes nesses espacos, exista urbanidade dentro
dos muros dos loteamentos fechados.

Outra forma de parcelamento do solo estabelecida pela lei complementar é o Condominio
Urbanistico que é definido como a divisdo de imével, determinado por uma area ndo parcelada, em
unidades auténomas, destinadas a edificacdo, as quais correspondem fracdes ideais das areas de
uso comum dos condéominos, admitida a abertura de vias de dominio privado e vedada a de vias
publicas internamente ao seu perimetro. Dois exemplos dessa modalidade de parcelamento no
Setor Sul de Uberlandia é o Condominio The Palms, ao lado do Centro Universitario do Triangulo
(UNITRI) e o Condominio Manhattan, também no Setor Sul. Os demais condominios da regido,
principalmente da empresa MRV, e as areas onde foram implantados passaram primeiramente por
um processo de parcelamento do solo, originando um loteamento convencional e posteriormente
houve a aprovagao dos condominios nos lotes originados desses parcelamentos.

O Reloteamento é a redefinicdo do projeto de parcelamento de area ja loteada, ndo
implantado, parcialmente ou totalmente implantado, envolvendo remanejo de area, arruamento,
desmembramento e unificacdo de area, com transformac3o de uso. E o caso dos Reloteamentos de
Chécaras e Sitios de Recreio, onde uma chacara passa a dar lugar a um loteamento convencional,
mudando o uso de chacaras para implantacdo de empreendimentos habitacionais multifamiliares.
Esse caso de parcelamento ainda ndo ocorre no Setor Sul da cidade, j4 que o Unico setor de
chacaras existente na regido sdo as Chacaras lbipord, junto ao Rio Uberabinha e cujo zoneamento
ndo permite o reloteamento. Entretanto, no Setor Oeste, nos bairros de chacara denominados
Tubalina, Jardim Holanda, Panorama e Morada Nova tém ocorrido diversos reloteamentos através
da implantacdo de empreendimentos principalmente multifamiliares verticais, aumentando o
adensamento daqueles bairros. Esse adensamento ocorre devido ao fato de que as chdcaras de
5.000 metros quadrados, com previsdo de no maximo duas residéncias unifamiliares por chacara,

apds passarem pelo processo de reloteamento recebem habitacdo multifamiliar vertical, em alguns
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casos com até cerca de 400 unidades habitacionais por lote criado, como no caso de Condominios
da empresa MRV implantados em chdacaras, de acordo com dados obtidos na SEPLAN.

Existe ainda a modalidade denominada Loteamento Empresarial que sdo os parcelamentos

do solo destinados ao uso predominantemente comercial, de servigos e industriais, sendo vedado
o uso habitacional, podendo ser convencional ou fechado, prevendo lotes minimos de 1.000
metros quadrados. Ndo existem parcelamentos dessa natureza no Setor Sul da cidade, com
excecdo do Polo Tecnoldgico, enquadrado como Loteamento Empresarial Fechado, que serd
mencionado a seguir.

A Ultima modalidade que também é considerada parcelamento do solo pela LC 523/2011 é

a Implantacdo de Industrias, de Empresas Comerciais, de Prestacdo de Servicos e de Equipamentos

Sociais e Comunitarios. Essa modalidade ocorre em dreas ndo parceladas e ndo sdo passiveis de

doacdo de areas publicas. Empreendimentos no setor sul como a implantacdo do Uberlandia
Shopping, da UNITRI, da Universidade de Uberaba (UNIUBE) e da Faculdade Pitdgoras passaram
por esse processo de parcelamento. Apesar de ndo ocorrer abertura de vias ou doacdo de areas
publicas, esses empreendimentos devem executar a custo do empreendedor toda infraestrutura
necessaria para implantacdo do equipamento, de acordo com diretrizes emitidas em Estudo
Técnico pela SEPLAN.

A participacdo do Poder Publico na construcdo das nossas cidades tem sido cada vez mais
restrita. O que notamos claramente no processo de construgdao do Setor Sul da cidade de
Uberlandia é a participacdo de forma efetiva da iniciativa privada nos processos de parcelamento
do solo. O Poder Publico restringe sua participacdo apenas no processo de aprovacdo desses
empreendimentos e ainda, posteriormente, na construcdo de equipamentos comunitdrios nas
areas publicas, como as escolas, postos de saude, creches etc, e a sua manutencao.

Os empreendedores ndo sdo obrigados a construir os equipamentos publicos necessarios
para o adensamento populacional. Uma excec¢do foi a construcdo por parte da empresa MRV
Participagdes e Empreendimentos LTDA de um equipamento publico de educagdo infantil para
criangas de zero a cinco anos, localizado na esquina da Alameda José de Oliveira e Alameda Olivio
Zacarias Silva, no Bairro Jardim das Palmeiras .

Segundo Corréa (2013), os multiplos papeis do Estado incluem, além de estabelecer o
marco juridico de producdo e uso do espaco (as leis, regras, normas e posturas), a taxacdo da
propriedade fundidria, as edificacBes, o uso da terra e as atividades produtivas; viabilizar as

condi¢cBes de producgdo para outros agentes sociais, como vias de trafego, sistemas de energia e
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demais infraestruturas; controlar o mercado fundiario, utilizando-se de suas propriedades para
permutas com outros agentes; tornar-se produtor imobilidrio, direcionando imdveis residenciais
para determinados grupos sociais; tornar-se produtor industrial através da interferéncia na
producdo do espaco por meio da implantacdo de unidades fabris e dos seus impactos.

O Unico loteamento no Setor Sul da cidade, realizado pelo Poder Publico, ja aprovado e
ainda ndo implantado, enquadrado como Loteamento Empresarial Fechado, é o Polo Tecnoldgico
da cidade. Esse empreendimento serd executado em uma d&rea total de 152.845,00 metros
guadrados, proximo a margem direita do Rio Uberabinha e abrigard empresas de tecnologia,
criacdo e desenvolvimento de software, com foco em pesquisa, desenvolvimento tecnoldgico e
capacitacdo de recursos humanos para atender ao mercado de tecnologia e inovagdo. O complexo
terd 94 mil metros quadrados destinados a instalacdo de empresas e 58 mil metros quadrados de
area de preservacdo ambiental, de acordo com projeto aprovado pela SEPLAN em 2015.

A seguir trataremos da importancia dos investimentos comerciais e de servicos e sua
concentracao no Setor Sul, explicitado pelo valor financeiro investido na regido, sem precedente

em qualquer outro setor da cidade.

O comércio e o shopping center

A regido delimitada no Setor Sul de Uberlandia pelo eixo das Avenidas Nicomedes Alves
dos Santos e Avenida dos Vinhedos, nos ultimos anos, obteve grande valorizacdo imobilidria e
concentra investimentos publicos e privados na construcdo de residéncias enquadradas no
PMCMV (o caso do Shopping Park e dos condominios da construtora MRV) e nos
empreendimentos denominados de loteamentos fechados que tem sua localizacdo na cidade
concentrada nessa regido. Para acompanhar a localizacdo dos empreendimentos tratados neste
texto, verificar a Figura 1: Setor Sul — Detalhes.

Até mesmo o mito de viver na “zona sul” da cidade contribui para a valorizacdo imobiliaria
dessa regido, juntamente com os investimentos publicos e privados observados. A construgdo da
ponte que interliga os Bairros Cidade Jardim, Jardins Barcelona e Roma a Avenida dos Vinhedos
ocorreu através de investimentos privados, no processo de antecipacdo de drea publica, conforme

ja descrito anteriormente.
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A duplicacdo da Avenida Lidormira Borges do Nascimento, que permite melhoria do acesso
ao Bairro Shopping Park e outras regides do Setor Sul, o Polo Tecnolégico, as diversas faculdades,
como a UNITRI, UNIUBE, Faculdade Politécnica de Uberlandia (FPU) e a Faculdade Pitagoras, a
construcdo do corredor de BRT na Avenida Nicomedes, ainda em fase de licitacdo; todos esses
investimentos de grande porte caracterizam a regido como atrativa desses recursos financeiros e
contribuem para a valorizacdo imobilidria do Setor Sul.

Nessa perspectiva quanto a importancia da localizacdo, Villaga (2001) observa que ha
ofertas de habitacdo e escritérios no espaco urbano, mesmo de imdveis com a mesma
caracteristica, com valor diferenciado dependendo de sua localizagdo. O preco da terra decorre de
dois componentes, um advém do seu preco de producdo e outro é o preco de monopdlio. E a
estrutura espacial decorre das transformacdes em seus atributos, valores e precos, usos e
acessibilidade.

A concentracdo desses investimentos privados na regido em estudo sera destacada a
seguir, através da descricdo de alguns empreendimentos realizados no Setor Sul, mais
especificamente na regido préxima aos eixos das Avenidas Nicomedes Alves dos Santos e Avenida
Vinhedos, pelo motivo de essa area concentrar grande parte dos investimentos privados no setor,
principalmente tratando-se da area comercial.

O Uberldndia Shopping (Figura 02) foi inaugurado no Setor Sul de Uberlandia em 28 de
marc¢o de 2012, na Avenida Paulo Gracindo, préximo a confluéncia das Avenidas Nicomedes Alves
dos Santos e Vinhedos. O empreendimento obteve investimentos da empresa portuguesa Sonae
gue também construiu outros shoppings centers no Brasil, nos estados de Minas Gerais, Sdo Paulo,
Parana, Goias, Amazonas e no Distrito Federal. O empreendimento na cidade de Uberlandia possui
cerca de 45 mil metros quadrados de area bruta locdvel, compreendidos em mais de 200 lojas, e
2.400 vagas de estacionamento, além de um bicicletdrio. O investimento para construcdo do
shopping foi de aproximadamente RS 163,1 milhdes* e gerou cerca de 700 vagas de trabalho
durante a fase de obras, com previsdo de empregar cerca de 2.000 pessoas. Durante o inicio do
ano de 2015, o empreendimento jd estd anunciando a sua primeira expansdo, através da
construcdo de novas lojas ancoras, a Riachuelo e a C&A devem ser inauguradas em breve, de

acordo com anuncios do shopping-.

4 De acordo com a cotacdo do ddlar em 02/01/2015 corresponde a USS$ 60,63 milhdes. Fonte: Banco Central
do Brasil.

5> As informacgBes quanto aos valores dos investimentos foram obtidas no site de noticias
http://gl.globo.com/minas-gerais/triangulo-mineiro/noticia/2012/03/uberlandia-shopping-e-inaugurado-
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Figura 02: Uberlandia Shopping — Uberlandia/MG.
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Fonte: http://wwW.uberlandiashopping.ébrm.Br/o—shopping/Acessado em 06/07/2015

De acordo com o site de noticias do portal g1.globo.com, de 21 de fevereiro de 2014, um
investimento superior a RS 300 milh&es®, através de parcerias internacionais, um complexo de
salde estd sendo implantado no local onde encontra-se o antigo Ubershopping, no Setor Sul de
Uberlandia, na Avenida Rafael Marino Neto. O complexo, denominado Uberlandia Medical Center
(UMC) tem por objetivo principal unir ensino, pesquisa e clinica, usando tecnologia de ponta disponivel
para contribuir efetivamente com a saude. O prédio é atualmente da FPU e ocupa uma area de 70 mil
metros quadrados. Também sera construida uma nova unidade hospitalar com 350 leitos e uma torre de
308 salas para consultérios médicos nas mais variadas especialidades. Dois andares do prédio serdo
destinados a um Centro de Diagndstico por Imagens e outro voltado especificamente para pacientes
mulheres. O complexo deve gerar cerca de 800 empregos diretos.

O Grupo Pdo de Aclcar, maior varejista do Brasil, inaugurou a primeira loja no estado de
Minas Gerais em Uberlandia, no Setor Sul, na Avenida Nicomedes Alves dos Santos, proximo a

confluéncia com a Avenida Francisco Galassi, em dezembro de 2014. O investimento foi da ordem

neste-quarta-feira.html de 27/03/2012 e no site do empreendimento
http://www.uberlandiashopping.com.br/ acessado em 15/03/2015.

6 De acordo com a cotacdo do ddlar em 02/01/2015 corresponde a USS 111,52 milhdes. Fonte: Banco
Central do Brasil.
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de RS 11 milhdes’ e uma &rea de vendas de 1.080 metros quadrados, prevendo uma geracdo de
200 empregos diretos e indiretos.®

No Setor Sul da cidade, vemos também investimentos na construcdo dos denominados
Street Malls. De acordo com Silva (2012), esses empreendimentos sdo semelhantes as galerias
comerciais, reunindo poucas dezenas de lojas comerciais ou de servicos, localizados em bairros
residenciais, pois apresentam como foco principal os potenciais consumidores desses locais. A
proximidade com a residéncia de seus usudrios constitui-se do principal atrativo ao
empreendimento, devido a facilidade de acesso e estacionamento. Diferem dos shoppings centers
em funcdo do espaco fisico reduzido, do pequeno mix de produtos ofertados, geralmente no
segmento de conveniéncia, moda, servicos e alimentacdo, atuando esse ultimo, geralmente, como
ancora desses pequenos centros comerciais.

Podemos destacar nesta regido cinco empreendimentos que se enquadram no conceito de
Street Mall. Sao eles: o Village Altamira Shopping, o Patio da Colina, o Gavea Sul Patio, o Gavea
Business Center e o World Business Center.

O Village Altamira Shopping, localizado na Avenida Nicomedes Alves dos Santos, contou
com um investimento de RS 12 milhBes® e ocupa uma area total de 3,6 mil metros quadrados,
distribuidos em 16 lojas e 60 vagas de estacionamento, sendo responsavel pela geracdo de
aproximadamente 500 vagas de emprego'. Localizado também na mesma avenida, o Gavea Sul
Patio Shopping apresenta 18 lojas de 25 a 200 metros quadrados, inaugurado em 2012. Ainda na
Avenida Nicomedes Alves dos Santos, o Gavea Business possui 12 lojas, 117 salas comerciais e 300
vagas de estacionamento, distribuidos em 7,9 mil metros quadrados de d&rea construida,
distribuidos em um terreno de 15,5 mil metros quadrados, totalizando um investimento de RS 30

milhdes!!. Na mesma avenida, o World Business Center possui 28 salas comerciais, 200 vagas de

” De acordo com a cotacdo do ddlar em 02/01/20105 corresponde a USS 4,09 milhdes. Fonte: Banco Central
do Brasil.

8 As informacdes quanto aos valores do investimento, empregos gerados e area construida foram obtidas no
site de noticias http://www.correiodeuberlandia.com.br/cidade-e-regiao/pao-de-acucar-inaugura-primeira-
loja-na-zona-sul-de-uberlandia/ de 12/12/2014.

9 De acordo com a cotacdo do ddlar em 02/01/20105 corresponde a USS 4,46 milh3es. Fonte: Banco Central
do Brasil.

10 As informagdes quanto aos valores do investimento, empregos gerados e area construida foram obtidas
no site de noticias da Prefeitura Municipal de Uberlandia
http://www.uberlandia.mg.gov.br/2014/noticia/983/noticia.html de 30/08/2011

11 De acordo com a cotacdo do ddlar em 02/01/20105 corresponde a USS 11,15 milh8es. Fonte: Banco
Central do Brasil. As informacdes quanto aos valores do investimento e area construida foram obtidas no site
de informagdes http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=655090 de 04/07/2008.
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estacionamento, com area construida de 4,8 mil metros quadrados em um terreno de 10,5 mil
metros quadrados, totalizando investimento de RS 20 milhdes??.

O empreendimento Patio da Colina localiza-se na Avenida Francisco Galassi, também no
Setor Sul de Uberlandia, em uma area de 750 metros quadrados, com sete lojas no segmento de
alimentacdo e vestuario.

Ja na Avenida Vinhedos, encontra-se Gavea Office, construido em um terreno de 4,9 mil
metros quadrados, sendo trés mil metros quadrados de drea construida e 100 vagas de
estacionamento, totalizando um investimento de RS 9,0 milhdes'® de reais. Também na Avenida
Vinhedos, encontra-se em construcdo o empreendimento Torre Empresarial Sul (Figura 03), um
edificio comercial com um investimento de RS 36 milhdes!*. O edificio comercial estd sendo
finalizado e possui 16 pavimentos e deve contemplar escritorios de alto padrdo, construido numa

area de 5,4 mil metros quadrados, e cada laje terd 522 metros quadrados de area construida.

2 De acordo com a cotagdo do délar em 02/01/20105 corresponde a USS 7,43 milh&es. Fonte: Banco Central
do Brasil. Dados da obra foram obtidos no site da construtora responsavel pela implantacdo do projeto
http://www.elglobal.com.br/empreendimentos/world-business-center/ acessado em 15/04/2015.
InformacBes quanto aos valores do investimento foram obtidas no site de noticias
http://www.correiodeuberlandia.com.br/cidade-e-regiao/terrenos-da-zona-sul-tem-valorizacao-de-300-nos-
ultimos-dois-anos/ 12/08/2011.

13 De acordo com a cotagdo do délar em 02/01/20105 corresponde a USS 3,35 milhdes. Fonte: Banco Central
do Brasil. Informagdes quanto aos valores do investimento obtidas no site de noticias
http://www.correiodeuberlandia.com.br/cidade-e-regiao/terrenos-da-zona-sul-tem-valorizacao-de-300-nos-

ultimos-dois-anos/ de 12/08/2011.

14 De acordo com a cotacdo do ddlar em 02/01/20105 corresponde a USS 13,38 milh8es. Fonte: Banco
Central do Brasil. As informacgdes quanto aos valores do investimento foram obtidos no portal de noticias da
Prefeitura Municipal de Uberlandia
http://www.uberlandia.mg.gov.br/2014/noticia/3798/policard_e_grupo_de_investidores_lancam_torre_em

presarial.html de 04/04/2013.
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Figura 03: Torre Empresarial Sul em primeiro plano e Condominio Torres do Sul ao fundo, Av. dos
Vinhedos / Uberlandia — MG.

Autor: MOTTA, Guilherme A. S. Fotografada em 13/06/2015.
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Além dos investimentos privados para a area de Comércio e Servicos, a regido destaca-se
por concentrar grande parte dos investimentos privados destinados a habitagdo, como diversos
loteamentos fechados e convencionais, edificios verticais para habitacdo multifamiliar e, ainda, os

empreendimentos destinados a implantacdo do PMCMV, que veremos a seguir.

O Programa Minha Casa Minha Vida

A criacdo do Ministério das Cidades (MCidades), no inicio do primeiro mandato do
presidente Luis Indcio Lula da Silva (2003-2006), no ano de 2003, representou também um marco
em torno da temética da Reforma Urbana. Conforme expde Maricato (2011), esse periodo se passa
em uma conjuntura marcada pelo declinio do Estado provedor e até mesmo as politicas setoriais
de habitacdo, saneamento e transporte que haviam sido abandonadas de um modo geral.

Nesse contexto, ainda segundo a autora, o MCidades foi fruto de um amplo movimento
social progressista e sua criagdo parecia confirmar, com 0s avangos, 0s novos tempos para as
cidades no Brasil. Entretanto, apds analise da autora sobre os 8 anos de criacdo do MCidades, toda
essa estrutura montada estd longe de concretizar uma mudanca de rumo no destino das cidades
brasileiras. Dessa forma:

O MCidades constitui uma central prédiga em anunciar obras, gerenciadas
pela Caixa, que entretanto guardam pouca coeréncia entre si ou com uma
orienta¢do que defina um adequado e sustentdvel desenvolvimento urbano
ou metropolitano, em que pese o esfor¢o de muitos técnicos ou militantes
profissionais e politicos que fazem parte dos quadros da maquina federal
(MARICATO, 2011, p. 28).

J& no segundo mandato do presidente Lula (2006-2009), no seu primeiro ano de governo,

em 2007, foi lancado o Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC) que previa investimentos
em diversos projetos e obras de logistica, energia e infraestrutura social e urbana. De acordo com
Maricato (2011), dentro dos investimentos em infraestrutura social e urbana, inseria-se o
investimento em cerca de RS 106,3 bilhdes' em habitacdo, dirigidos a urbanizacdo de favelas e a
construgdo de novas moradias. O PAC contribui fortemente para o crescimento da economia
nacional, no que diz respeito ao crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) e na geracdo de
empregos formais.

Logo apds a crise econdbmica mundial que eclodiu durante o ano de 2008, foi lancado em

25 de margo de 2009, pelo Governo Federal, o PMCMYV, com objetivo de impulsionar a construcao

5De acordo com a cotacdo do ddlar em 02/01/20105 corresponde a USS 39,52 milhdes. Fonte: Banco
Central do Brasil.
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de moradias. O programa obteve investimento do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo
(SBPE), investindo 65% dos seus recursos na producdo residencial. O programa teve, portanto, o
apoio do governo, dos bancos e do capital imobilidrio.

A partir dos investimentos do SBPE e ainda do Fundo de Garantia Por Tempo de Servico
(FGTS) na produgdo habitacional, houve um enorme crescimento do numero de unidades
produzidas no Brasil. A produgdo nesse periodo, de acordo com Maricato (2011), estava dirigida
principalmente para uma faixa de renda média e média baixa (entre trés e 10 saldrios minimos),
em terrenos proximos aos meios de transporte, entretanto, periféricos e apostando em ac¢des de
marketing que simulam ideias de condominios-clubes.

Dessa forma:

Ha avancos notdveis em relacdo a gestdo e controle de metas, garantindo
maior velocidade na producdo, mas a base técnica que caracteriza o
processo de trabalho no canteiro permanece atrasada, sendo que hd noticias
de casos em que as empresas enviam Onibus para arregimentar
trabalhadores em cidades que tém maior oferta de méo de obra, [...] mas ha
uma tendéncia de formalizacdo dos trabalhadores que sdo submetidos ao
regime de premiac¢do por produtividade. A arquitetura é terceirizada (como o
marketing) e se resume a arranjos de modelos padronizados nos diferentes
terrenos disponiveis (MARICATO, 2011, p. 64-5).

Na drea em estudo do Setor Sul de Uberlandia, a empresa MRV Participacdes e

empreendimentos LTDA. construiu em um raio de aproximadamente 800m, no periodo de 2009
até o momento de elaboragdo desse texto (2015), cerca de 5.000 unidades habitacionais, de
acordo com dados fornecidos pela SEPLAN. Todas as unidades da empresa sdo padronizadas em
blocos de apartamentos de quatro pavimentos, com quatro unidades habitacionais por pavimento
e unidades de aproximadamente 44,00 metros quadrados. Todas as unidades tém uma vaga de
garagem. O sistema construtivo também é padronizado em todo o pais, utilizando-se alvenaria
estrutural em concreto e exploram o marketing dos condominios-clube para conquistar
compradores. A faixa de renda na qual essas unidades se destinam é a de trés a 10 saldrios
minimos e a maioria dos compradores utiliza do financiamento em bancos publicos para aquisicdo
desses imoveis.

A cidade de Uberlandia apresenta um dos maiores empreendimentos da MRV no pais. O
Condominio Spazio Unico (Figura 04) possui todas as técnicas construtivas padronizadas e

aplicadas em outras construcdes da empresa. Localiza-se em um lote de aproximadamente 60.600
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metros quadrados e 1.232 unidades habitacionais!®. O empreendimento utilizou-se de m3o de
obra trazida de outras cidades e foram montados alojamentos para abrigar esses trabalhadores
durante a construcdo do empreendimento. De acordo com o site de noticias
www.hojeemdia.com.br de 04 de agosto de 2012, a empresa esteve sob investigacdo do Ministério
Publico do Trabalho (MPT) por utilizacdo de trabalho andlogo ao escravo em seus
empreendimentos na cidade de Uberlandia.

Segundo dados da prépria empresa, divulgados nos meios de comunicacdo e observados
no jornal Folha de Sdo Paulo de 25 de margo de 2015, caderno B9, até aquela data, um em cada
300 brasileiros vive em uma unidade habitacional construida pela MRV.

De acordo com Maricato (2011, p. 67), “o PAC 1, de 2007, remete a maior parte dos
recursos relativos a moradia e a infraestrutura social para urbanizagdo de favelas e, por isso,
dialoga mais com o desenvolvimento urbano do que o pacote habitacional lancado pelo governo
federal, o PMCMYV, de 2009”. Ainda de acordo com a autora, o PAC prop&e incorporar esse passivo

urbano na cidade, elevando seu padrdo de urbanidade.

Figura 04: Condominio Spazio Unico (MRV) ao centro da foto — Uberlandia — MG.
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Autor: Motta, Guilherme A.S. Fotografada: 02/04/2015.

16 Dados obtidos de acordo com informagdes da Secretaria Municipal de Planejamento Urbano da Prefeitura
Municipal de Uberlandia-MG.
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Por outro lado, o PMCMV retoma politicas habitacionais adotadas em periodos anteriores,
guando o interesse primordial era a quantidade de moradia em contraponto com sua fundamental
condicdo urbana. Se por um lado o programa contribui para uma dinamizacdo econémica e
geracdo de empregos, por outro, ndo houve avanc¢os conceituais sobre o tema habitacdo social e,
ainda de acordo com Maricato (2011), ocorreu o impacto negativo sobre as cidades devido a
localizacdo inadequada de grandes conjuntos habitacionais e ao aumento do preco da terra e dos
imdveis: “A maior parte da localizacdo das novas moradias — grandes conjuntos sendo alguns,
verdadeiras cidades — sera definida nos municipios, por agentes do mercado imobilidrio sem
obedecer a uma orientagdo publica, mas a légica do mercado” (MARICATO, 2011, p. 69).

Exemplo tipico dessa situacdo na cidade de Uberlandia é o caso dos empreendimentos da
regido do Bairro Shopping Park, no Setor Sul, onde foram construidas 3.632 casas enquadradas no
PMCMYV, de aproximadamente 38 metros quadrados, destinadas a classe de renda entre zero e
trés salarios minimos. Os loteamentos foram aprovados entre agosto e setembro de 2009 e
entregues a populacdo entre os meses de agosto e outubro de 2012, ano de eleicdes municipais®’.
O empreendimento foi criticado por ter sido entregue sem equipamentos publicos bdasicos para
atender a populagcdo moradora do local e ainda pela distancia de aproximadamente 7,5 km do

empreendimento até o centro da cidade.

LOTEAMENTOS URBANOS — FORMAS E ANALISES

Planejamento e desenho urbano

A urbanizacdo acelerada no Brasil observada no século XX, sem um real planejamento (que
pode ter ocorrido de forma incorreta, ou até mesmo a sua completa auséncia), em meio a um
sistema de concentracdo de renda que foi intensificado naquele século, elevou os niveis de
violéncia urbana e exclusdo social. O agravamento dos problemas ocorreu principalmente a partir
da década de 1970 (crise mundial do petréleo) e da década de 1980 (crises de endividamento visto
na América Latina).

Esse crescimento desordenado e desigual das cidades brasileiras transformou,

principalmente, as grandes aglomerac¢des urbanas do pais em importantes instrumentos de

7 Dados obtidos de acordo com informacdes da Secretaria Municipal de Planejamento Urbano da Prefeitura
Municipal de Uberlandia-MG através dos documentos de aprovagdo dos referidos empreendimentos.
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pesquisa para compreensdo do espaco urbano e reflexdes em diversas areas do pensamento, tanto
nas ciéncias humanas, sociais, passando pelas engenharias e ciéncias da saude.

Todas essas areas do conhecimento tém contribuido em diversas formas de se pensar a
cidade. E, nesse ponto de vista, este estudo colabora em como a arquitetura e o urbanismo,
principalmente, utilizando-se de instrumentos metodoldgicos como a morfologia e o desenho
urbano, exercem influéncia na maneira como os arquitetos podem contribuir para a melhoria da
qualidade de vida de nossas cidades.

O planejamento urbano é uma atividade multidisciplinar que busca a melhoria da
qualidade de vida da populacdo de dreas urbanas. E, neste contexto, atua nas esferas da producao,
estruturacdo e apropriacdo do espaco urbano. Neste processo de planejamento, leva-se em
consideracdo, principalmente, questdes legais, socioecondmicas, geograficas, culturais, dentre
outras.

De acordo com esse entendimento do planejamento, para Mcloughlin (1969), a visdo
necessariamente globalizante e integrada buscada pelo Planejamento resultou em um tratamento
da cidade como um sistema, ou conjunto de sistemas, racionalmente dispostos.

Para Del Rio (1990), as especificidades do urbano foram ignoradas e as estatisticas
utilizadas e as propostas resultantes ndo refletiam a realidade do cotidiano da populacdo, fazendo
com que essa dimensdo e escala do cotidiano fossem ignoradas pelos instrumentos do
planejamento urbano (zoneamento, plano diretor, leis de parcelamento do solo, entre outros).
Dessa forma, as qualidades do local, morfolégicas, topograficas ou socioculturais, por exemplo, ndo
dialogavam com essa forma generalista de planejar a cidade.

A escala do planejamento, portanto, € a cidade e o regional, e o desenho urbano considera
o lugar. O desenho urbano surge do abismo deixado no tratamento do urbano em sua dimensdo
mais evidente para a populacdo, o espaco vivencial publico de seu cotidiano.

Neste contexto, importante salientar a importancia do lugar na discussdo do planejamento.
Este trabalho ndo tem por objetivo elaborar ou estudar os conceitos de lugar, entretanto, devido a
importancia que a percepcdo de lugar tem encontrado nos estudos do novo urbanismo, do
desenho urbano e da prépria urbanidade e a sua relagdo com as outras areas do conhecimento,
torna relevante compreender a importancia desse conceito.

Lugar em Arquitetura-Urbanismo pode ser entendido como um conceito que
se expressa através da percepcdo de lugar, que as pessoas sentem nos
ambientes aos quais conhecem por suas experiéncias de vida. Ao fim e ao
cabo, lugar é um conceito entendido em seu sentido de denotar uma
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qualificagdo que se atribui a um espaco através da percepgdo de suas
potencialidades, objetivas e subjetivas (fisicas e psicoldgicas) para realizacdo
de experiéncias existenciais (CASTELLO, 2007, p. 116).

Ainda de acordo com o autor, conjugar condicionamentos de natureza social, econémica,

psicoldgica, cultural e politica, e a relagdo entre essas naturezas ajudam na compreensdo dos
fendmenos de carater urbano das cidades contemporaneas.
Dessa forma, o lugar:

Em sua génese comparecem fatores fisicos e psicoldgicos que tém a ver
tanto com o desenho da configuracdo morfolégica urbana quanto com o
comportamento interativo adotados pelas pessoas na utilizagdo dessas
formas. Esses lugares sdo fundamentais para a concretizacdo de processos
psicoldgicos-espaciais as pessoas pelo fendmeno urbano — isto é, pelo
simples fato de viverem nas cidades (CASTELLO, 2007, p.162).

Apds o desinteresse pelo conceito de lugar no Modernismo, estamos vendo, portanto,

uma renovada conotacdo na sua relevancia, sendo considerado algo mais do que uma mera
localizacdo espacial. Del Rio (1990) enfatiza a importancia de um redirecionamento da pratica
arquitetdnica para a questdo da “criacdo do lugar”, agora entendido como uma das principais
preocupacdes do Desenho Urbano.

Portanto, a importancia no entendimento do lugar nas suas diversas abordagens, sejam
elas de acordo com Castello (2007), através da influéncia da fenomenologia, da percepcdo
ambiental, da economia consumista ou através da influéncia do meio urbanistico, se transforma
em um processo que integra todas as dimensdes envolvidas nas concepgdes de lugar. Dessa forma,
para o autor:

O estudo do lugar decididamente se move de uma tradicional énfase em
aspectos fisicos, para evoluir na direcdo de um estagio novo, um estagio em
que s6 uma aproximacdo transdisciplinar permitird conceber as novas
modalidades pelas quais se apresenta conceitualmente. Um estagio em que
o lugar da urbanidade e o lugar clonado na urbanidade constituem, juntos, o
conjunto dos lugares urbanos (CASTELLO, 2007, p. 147).

Apesar de uma aproximacdo cada vez maior com o Desenho Urbano e uma mudanga na

forma de pensamento elaborado pelo Planejamento Urbano, segundo Del Rio (1990), o primeiro
sempre permeia o segundo, pois todas as decisdes terminardao por afetar a qualidade do meio
ambiente.

O gue observamos nesse contexto histérico é que o desenho vem ganhando cada vez mais
espaco no processo de planejamento, visto sua preocupacdo interdisciplinar que relaciona as
diversas formas da cidade com o lugar (lugar esse definido por Castello) e que, de certa forma, se

distancia cada vez mais dos planos defendidos pelo Movimento Moderno. O desenho deve ainda,
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de acordo com Del Rio (1990), ser encarado como uma atividade de planejamento, permeando
todo o processo desde a definicdo dos objetivos politicos a alcancar até os instrumentos e
programas de implantagao.

De acordo com Wall & Waterman (2012, p. 15), “o desenho urbano é um processo de
colaboracdo que envolve a configuracao das formas da cidade, aprimorando sua vivéncia e sua
funcdo como um habitat para os seres humanos”. O desenho urbano &, ainda de acordo com o
autor, um processo criativo, colaborativo e interdisciplinar, e de criacdo de lugares que envolvem a
configuracdo de espacos e formas urbanas tridimensionais que enriquecem a vida nas cidades.
Essas formas da cidade constituem o que chamamos de morfologia urbana, ou seja, em Del Rio
(1990), o tecido urbano e seus elementos construidos formadores através de sua evolucdo,
transformacdes, inter-relagbes e dos processos sociais que os geraram.

A morfologia engloba, portanto, ndo s6 os elementos fisicos que constroem a cidade e as
suas relagdes entre si, mas também os processos sociais e percepgdes que essas formas geram
através dos tempos, ou das suas relacdes com os habitantes das cidades.

A valorizacdo do conceito de lugar ganha importancia nesse momento, por incorporar
valores e percepgdes aos conceitos formais da morfologia urbana, moldando o desenho urbano
contemporaneo. Toda essa ndo apenas interdisciplinaridade do desenho urbano, mas poderiamos
chamar de transdisciplinaridade englobando os conceitos de lugar, urbanidade e morfologia no
planejamento das nossas cidades.

A cidade deve ser pensada em seus diversos contextos. De acordo com Wall & Waterman
(2012), os contextos urbanos envolvem relacdes entre suas diversas escalas, desde o territério
urbano aos detalhes construtivos. Os contextos geografico, econdmico e politico sdo parte de um
sistema em que se insere a cidade e o territério. Ja a escala do bairro estabelece um contexto que
evidencia as particularidades da quadra e da rua, incluindo e expressando a complexidade da vida
cotidiana. A rua é tratada como a “vida imediata de uma cidade. Ela pode ser o contexto para o
nosso entendimento de muitas cidades — o contexto das conexdes, das estruturas e, o mais
importante de tudo, o contexto da experiéncia urbana cotidiana” (WALL & WATERMAN, 2012, p.
54). A rua reune diversos elementos urbanos e ainda suas relagdes com as pessoas, como a altura
das edificacOes e a distancia entre elas. Os detalhes determinam outro contexto que, de acordo
com o autor, tornam uma cidade singular. Esses detalhes podem ser degraus, janelas, arvores,

portas, ecos e reflexos.
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Para dar forma ao meio urbano, ndo é possivel ter apenas como niveis de
producdo de espaco a programacao e o projecto. Para que exista forma, tem
de existir o desenho urbano. [...] O desenho urbano ndo deve ser o desenho
dos edificios ou factos construidos, mas o desenho da estrutura, o desenho
daquilo que une e relaciona os diferentes elementos morfolégicos ou as
diferentes partes da cidade (LAMAS, 2011, p.125).

Esses elementos morfoldgicos, ainda segundo o autor, sdo: o solo — o pavimento, os

edificios — o elemento minimo, o lote — a parcela fundidria, o quarteirdo, a fachada — o plano
marginal, o logradouro, o tracado e a rua, a praga, 0 monumento, a drvore e a vegetagdo e ainda o
mobilidrio urbano.

A fim de ilustrar as formas urbanas encontradas e observadas na area em estudo, vamos
destacar quatro dreas/empreendimentos que correspondem diferentes tipologias de parcelamento
do solo e formas urbanas localizadas no Setor Sul. Em seguida, esses empreendimentos serdo
analisados morfologicamente com base nos elementos anteriores, com o propdsito de
compreendermos como esses empreendimentos interferem na qualidade urbana, relacionada ao
seu entorno, urbanidade e desenho da cidade.

Primeiramente, vamos destacar a presenca dos loteamentos fechados na regido em
estudo. Atualmente, na cidade de Uberlandia existem aprovados, de acordo com a LC 523/2011 e
nas leis anteriores (LC 245/2000), 35 loteamentos fechados e estamos considerando mais quatro
que estdo em fase final de aprovacdo pela SEPLAN, com previsdo de finalizacdo entre 2015/2016,
ou seja, totalizando 39 empreendimentos. Conforme j& mencionado, loteamento fechado é a
subdivisdo de area ainda ndo parcelada, em lotes, vias publicas e areas publicas (recreacéo,
institucional e dominial), com utilizacdo privativa das areas de recreacdo publica e das vias publicas.

Segue abaixo, relacdo de loteamento fechados, sua localizacdo nos setores da cidade, ano

de aprovacdo e quantidade de lotes por empreendimento:
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Tabela 01: Uberlandia — MG, Relacdo de Loteamentos Fechados por setores, nUmero de lotes e ano
de aprovacdo — 2016.

Nome do Setor | Niumerode Anode Nome do Setor  Numerode Anode
Loteamento Lotes Aprov. Loteamento Lotes Aprov.
V. da Colina Sul 58 1998 Saber Oeste 38 1997

Guanambi Sul 58 1998 Bondade Oeste 38 1997
Gavea Hill | Sul 68 2000 Jd. Génova Sul 343 2010
Gdvea Hill Il Sul 113 2000 Felicidade Oeste 38 2011

Vila do Sol Sul 88 2000 Paz Oeste 38 2011
Jd Barcelona Sul 351 2002 Spléndido Sul 731 2011
Tolerancia Oeste 38 2002 S. da Gavea Sul 160 2011
Girassol Leste 59 2003 Res Buritis Sul 357 2012
Vila Real Sul 110 2003 Res Ipés Sul 220 2012
Jardins Roma Sul 400 2004 GSP Arts Sul 283 2012
Royal Park Sul 271 2004 Pélo Tecn.* Sul 30 2012
Decisao Oeste 81 2004 Pinheiros Oeste 30 2012

Paradiso Leste 316 2004 Victoria Oeste 28 2012

Bos. Karaiba Sul 183 2004 Ahphaville | Leste 390 2014

Carmel Sul 39 2005 Alphaville Il Leste 417 2015
Villa dos Ipés Sul 117 2007 Alphaville [11** Leste 340 2015
Gdvea Paradiso = Sul 350 2007 Jd. Versailles Sul 243 2015
Res. do Vale Sul 186 2007 Terras Altas Sul 246 2015
Alegria Oeste 38 2007 G. Village Sul 151 2015
Disciplina Oeste 38 2008 Unitri** Sul 267 2016
Ordem Oeste 38 2008 Park Sul Sul 92 2015
Sinceridade Oeste 38 1997 Moya** Sul 272 2016
TOTAL LOTES 8.171

Fonte: SEPLAN / Prefeitura Municipal de Uberlandia (PMU), 2016.
*0 Polo Tecnoldgico é destinado a implantagdo de empreendimentos na area de tecnologia e estd aprovado
na modalidade de loteamento fechado empresarial.
**Estes loteamentos ainda ndo se encontram aprovados até a presente data e foram inseridos por estar em
fase final de aprovacdo, previsdo entre 2015 e 2016.

De acordo com a Tabela 01, observa-se que no Setor Leste da cidade encontram-se
localizados cinco loteamentos habitacionais fechados, totalizando 1522 lotes, ja considerando o
Alphaville 1ll, ainda em fase de aprovagdo. No setor oeste da cidade, localizam-se 13 loteamentos
habitacionais fechados, divididos em 503 lotes. J& na drea em estudo, o Setor Sul de Uberlandia,
encontram-se 27 loteamentos habitacionais fechados e 01 loteamento empresarial fechado,
totalizando 6.146 lotes. Concluimos, portanto, que 75% de lotes inseridos em loteamentos
fechados na cidade encontram-se no Setor Sul, comprovando a alta concentracdo desses
empreendimentos na regido e a segregacao das classes de renda alta, no setor em estudo,

justificando a importdncia dada na analise desses empreendimentos.
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Na regido do denominado Bairro Integrado Shopping Park, de acordo com dados obtidos
na SEPLAN, foram aprovados em 2009 um total de nove loteamentos destinados a implantacdo de
3.632 casas enquadradas no PMCMV do Governo Federal, com investimento de RS 145,9
milhdes®, destinadas a classe de renda de zero a trés saldrios minimos. As casas possuem entre
37,91 metros quadrados e 38,15 metros quadrados e foram entregues a populacdo no final do ano
de 2012. (Verificar Figura 5: Setor Sul — Bairro Shopping Park). Uma critica a esse empreendimento,
conforme ja citado, noticiada nos meios de comunicacdo locais e inclusive nacionais, trate-se do
fato de o empreendimento ter sido entregue sem a construcdo e funcionamento de equipamentos
publicos essenciais, como escolas e postos de salde e ainda a distancia de cerca de 7.500 metros
do centro da cidade.

Para exemplificar alguns problemas observados no bairro, através do site de noticias
www.correiodeuberlandia.com.br de 18 de setembro de 2013, os moradores denunciam
problemas na rede elétrica das casas. A Caixa Econ6mica Federal, através do site
http://mcmv.caixa.gov.br/caixa-esclarece-informacoes-sobre-residencial-shopping-park-em
uberlandia/, esclarece informag¢des em relacdo a matéria divulgada no Jornal Estado de Minas que,
no local, alguns proprietarios aplainaram os seus lotes, contrariando as orientacGes da Caixa
Econbmica Federal, removendo os taludes existentes, e ndo construiram muro de arrimo para
contenc¢do do desnivel por esta intervencdo. Com este tipo de intervencgdo, criou-se “barranco”
instavel, e ao ndo conseguir construir o muro de arrimo antes da temporada de chuvas, estes
barrancos poderiam vir a pér em risco de desmoronamento as casas vizinhas dos fundos. Para
afastar o perigo, a Caixa acionou na época contratacdo e a execucdo de 13 trechos de muros de
arrimo de forma a garantir a estabilidade das casas que estavam em situacdo de risco. De acordo

com informacdes da Caixa, estes muros foram executados.

18De acordo com a cotacdo do ddlar em 02/01/20105 corresponde a USS 54,24 milhdes. Fonte: Banco
Central do Brasil.
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A empresa MRV Participagdes e Empreendimentos LTDA. é uma das maiores construtoras
do pais e encontra destaque na implantacdo principalmente de apartamentos que se enquadram
no PMCMYV do Governo Federal, para grupos de renda entre trés e 10 saldrios minimos. Apenas na
regido entre o Uberlandia Shopping e o Bairro Shopping Park, a empresa possui oito

empreendimentos, conforme Tabela 02.

Tabela 02: Uberlandia - MG, Relagdo de condominios MRV entre o Uberlandia Shopping e o Bairro
Géavea Sul, 2016.
Nome do empreendimento = Quantidade de Blocos = Quantidade de Unidades Habitacionais

Spazio Unico 90 1440
Parque Udinese 20 320
Parque Universita 45 720
Parque United Coast 53 848
Parque Univerdi 28 448
Parque Uba 26 416
Parque Unicielo 13 208
Parque United States 61 984
TOTAL 336 5.384

Fonte: SEPLAN / Prefeitura Municipal de Uberlandia (PMU), 2016.

Segundo dados fornecidos pela propria MRV, a empresa possui em toda cidade 11 mil
unidades habitacionais. Ou seja, quase metade (48,95%) de todas as unidades construidas ou em
implantacdo pela empresa se encontra concentrada nesse trecho geografico do Setor Sul de
Uberlandia, dentro de um raio maximo de 850 metros. Considerando-se 3,5 pessoas vivendo por
unidade habitacional, de acordo com base do IBGE, podemos estimar uma populacdo de quase 19
mil habitantes vivendo apenas nos apartamentos construidos pela empresa na regido.

Outra modalidade avaliada nesta pesquisa trata-se dos loteamentos e ocupacdes

irregulares, localizadas principalmente no Setor Leste, conforme tabela abaixo:

Tabela 03: Uberldndia — MG, Relagdo de Loteamentos/Ocupacdes Irregulares, 2016.

Bairro Integrado Loteamento Irregular Setor na cidade
Jardim Europa Bela Vista Oeste
Jardim Canad Chacaras Bela Vista Oeste

Santa Rosa Esperanca Il Norte
Residencial Integracao Integracdo Leste
Residencial Integracao Prosperidade Leste
Residencial Integracao Prosperidade Parte Leste
Residencial Integracao = Prosperidade Prolongamento Leste
Residencial Integracao Dom Almir Leste
Residencial Integracdo | Dom Almir Prolongamento Leste
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Residencial Integragdo Joana D’arc Il Leste
Portal do Vale Santa Clara Leste
Morumbi Man3 Leste
Novo Mundo Vila Jardim Leste
Minas Gerais Minas Brasil Norte

Sdo Jorge Gldria Sul
Alvorada Alvorada 5 Leste

Fonte: SEPLAN / Prefeitura Municipal de Uberlandia (PMU), 2016.

De acordo com a Tabela 03, através de dados obtidos na SEPLAN, observamos a presenca
de 16 loteamentos irregulares, ou seja, que ndo obtiveram aprovacdo formal da PMU. Dessa forma,
esses empreendimentos estdo localizados em dareas de particulares e ndo estdo dotados de
nenhuma infraestrutura bdsica, tais como sistema de drenagem pluvial, esgotamento sanitario,
abastecimento de dgua ou pavimentacdo, meios-fios e sarjetas. Nota-se que 70% desses
loteamentos encontram-se no Setor Leste e apenas um loteamento, ou seja, 6,25% estdo
localizados no Setor Sul, justamente a ocupacdo irregular de area de propriedade da Universidade
Federal de Uberlandia, denominada Ocupacao Irregular do Gldria.

Dessa forma, a seguir serdo analisados quatro empreendimentos/areas, sendo o
Loteamento Fechado Gdévea Paradiso e o conjunto de condominios da MRV localizados no

Loteamento Gavea Sul.

Formas e analise

Reiterando as considerag@es a respeito de morfologia e desenho urbano discutidas no item
anterior, as analises que serdo realizadas a partir desse momento levam em consideragdo uma
andlise critica construida com base no referencial tedrico estudado e adotado neste texto, através
dos elementos morfoldgicos definidos, principalmente, por Lamas (2011), Panerai et al (2013) e

Wall & Waterman (2012).

LOTEAMENTO FECHADO HABITACIONAL GAVEA PARADISO

Wall & Waterman (2012) inicia sua analise urbana utilizando-se de diferentes pardmetros.
Principia através do contexto, das suas dimensdes, do movimento, da analise da sua comunidade e
cultura e define os projetos e processos urbanos. O contexto, de acordo com o autor, envolve
relagdes, e a leitura dessas relacdes, muitas vezes complexas, nos permite compreender uma

cidade.
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Como habitantes da cidade, aprendemos a ler as interagbes entre dreas
urbanas, espacos e objetos adjacentes. No entanto, como desenhistas
urbanos, também devemos ter a capacidade de entender o contexto das
novas propostas e prever as novas relagGes que sdo criadas por nossos
projetos (WALL & WATERMAN, 2012, p. 39).

Ainda de acordo com o autor, os contextos se evidenciam da escala do territdrio a escala

dos detalhes de materiais de construcdo e o paisagismo responde aos contextos em escalas
multiplas e sob diferentes perspectivas, os bairros devem ser ao mesmo tempo integrados a cidade
e dela distintos; enquanto os espacos abertos planejados devem reconhecer o contexto dentro das
multiplas escalas urbanas.

A importéancia da escala do contexto para definicdo da forma urbana pode ser tratada da
seguinte forma:

A forma urbana deve constituir uma solugdo para o conjunto de problemas
que o planejamento urbanistico pretende organizar e controlar. E a
materializacdo no espaco da resposta a um contexto preciso. Desde sempre
o desenho da cidade teve de equacionar o contexto a que deveria
responder, e através da arquitectura (LAMAS, 2011, p. 48).

Em termos da cidade e do territdrio, Wall & Waterman (2012) define dois contextos: o

contexto geografico, econdmico. No contexto geografico, o territério da cidade a partir da
onipresenca das redes globais nas cidades contemporaneas torna-se mais complexo e transcende a
paisagem fisica.

O desenvolvimento da cidade de Uberlandia no contexto regional e sua importancia,
porque ndo, nacional, definem um territério de abrangéncia da cidade, dessa forma, que abrange
todo o pais. A inclusdo da cidade como vanguardista em termos, por exemplo, de logistica e
transporte de carga, e sua localizagdo a inserem num territdério mais abrangente que a prépria
vizinhanca fisica. Assim, todos os empreendimentos analisados se inserem nessa abrangéncia
territorial geografica que influencia os investimentos e a propria localizagdo dos empreendimentos
na cidade.

Em termos econbGmicos, o autor define que a politica econdmica pode transformar o
contexto de uma cidade. Uma das politicas econémicas que mais influenciam as cidades brasileiras,
nos ultimos anos, sdo as politicas habitacionais, principalmente no caso do PMCMV, que ja foi
descrito anteriormente e a diminuicdo do Imposto Sobre Produtos Industrializados (IPl) para os
veiculos automotores, confirmando o privilégio das politicas publicas e econdmicas ao veiculo
particular em contraponto com o transporte publico e o privilégio no sistema vidrio para dar

suporte a essa demanda de automoveis, contribuindo para a forma adquirida pelas cidades.
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Surgem novos contextos de projetos, no caso em analise, os empreendimentos fechados, como o
proprio Gavea Paradiso e demais empreendimentos analisados.

O Loteamento Fechado Habitacional Gavea Paradiso foi aprovado no ano de 2007, sob a LC
245/2000. O proprietario do empreendimento é a empresa Gavea Empreendimento S/A e estd
localizado na margem esquerda da drea do Parque da Gavea, entre o parque e a Avenida Ibipor3,
proximo ao Uberlandia Shopping, no Setor Sul de Uberlandia-MG. A projecdo da Avenida da
Carioca confronta com a lateral leste do empreendimento.

Esclarecemos que todas as informacdes a respeito das questdes legais dos
empreendimentos foram obtidas através de consulta nos documentos referentes as respectivas
aprovacdes dos loteamentos na SEPLAN da PMU.

A darea de lotes do Gavea Paradiso é de 140.469,03 metros quadrados, onde foram
distribuidos 350 lotes, na maioria entre 379,75 e 395,25 metros quadrados. O sistema viario
interno do empreendimento possui 46.130,38 metros quadrados e foram doadas 39.812,80
metros quadrados de Area Institucional e 32.067,56 metros quadrados de Area de Recreacdo
Publica. De acordo com Termo de Aprovacao do Loteamento, obtido na SEPLAN, o empreendedor
assinou Aditivo ao termo de Cooperacdao Mutua de 25 de Novembro de 2014, celebrado com o
municipio para implantacdo do Parque Municipal da Gavea, sob sua responsabilidade, como
medida compensatodria pelos impactos ambientais decorrentes da implantacdo dos loteamentos
Gavea Paradiso e Solares da Gavea.

Outra escala de andlise definida por Wall & Waterman (2012), além da percepcdo da
cidade e do territério, é a escala da cidade. Nela, destaca-se o contexto politico que, apesar de ser
dificil de dissociar do contexto econémico, merece sua posi¢cdo na analise da forma urbana.

As politicas publicas deveriam nortear o desenvolvimento das cidades, como ocorreu em
Bogotd, Curitiba e Londres e, entretanto, vemos que a construcdo das cidades tem tido cada vez
menos a atuacdo das politicas publicas e um aumento na importancia do capital imobiliario. Isso se
reflete claramente na drea em estudo, através dos investimentos do capital imobilidrio na
construcdo dos loteamentos fechados, shopping centers e até mesmo na construcdo dos
empreendimentos ligados ao PMCMV, que apesar do financiamento publico, sdo construidos
através do capital imobiliario.

Ainda de acordo com Wall & Waterman (2012), as cidades sdo formadas por sistemas

interdependentes, da escala urbana, tais como as redes de transportes e servicos publicos, a escala
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microeletrénica, dando sustentacdo as formas urbanas, criando contextos especificos para projetos
de desenho urbano:

Além da influéncia dos sistemas de movimento, podemos prever os efeitos
surpreendentes que as infraestruturas de servicos publicos cada vez mais
provocam em uma cidade. A disponibilidade de comunica¢des de alta
tecnologia atualmente resulta em grupos de empresas ao redor de certos
nucleos da cidade; a Internet sem fio gratuita torna indistinta a separacdo
entre escritorio, biblioteca e parque publico, enquanto no futuro os sistemas
locais de producdo de energia resultardo em novas formas urbanas para
nossas cidades (WALL; WATERMAN, 2012, p. 48).

Um bom exemplo dessa dindmica na cidade é a implantacdo do loteamento Polo

Tecnoldgico na regido, para atracdo de empresas do ramo de tecnologia. Falta ainda na cidade
relacionar os espacos fisicos e suas redes com a escala microeletronica. As diversas escalas da
cidade ndo se conectam. O empreendimento em analise, o Gavea Paradiso, encontra-se cercado
por muros, como forma de autossegregacdo com relacdo a outros espacos da cidade, como o
proprio Parque Gavea que o empreendedor colaborou em construir, ou mesmo a malha vidria
existente da cidade. Portanto, essa forma de segregacdo do empreendimento se reflete no
desenho da cidade e sua morfologia.

Outra escala de andlise definida para Wall & Waterman (2012) é o bairro e a quadra. Ja de
acordo com Lamas (2011), os elementos morfoldgicos de uma cidade ndo mudam, eles se definem
em rua e praca, edificios, fachadas e planos marginais, monumentos isolados. E a mudanca de
contexto que vai mudando as formas pela necessidade de resposta a situacdes diferentes.

Portanto, a escala do bairro e da quadra de Wall & Waterman (2012) ja inicia a abrangéncia
da escala de analise dos elementos morfoldgicos definida por Lamas (2011). O loteamento fechado
Gavea Paradiso esta localizado no Bairro Integrado Gavea, delimitado pelo Cérrego Vinhedos, o Rio
Uberabinha e o Anel Viario Sul. Nesse bairro, além do empreendimento em analise, localizam-se o
loteamento fechado Solares da Gavea, o loteamento de chdcaras, junto ao Rio Uberabinha, Sitios
de Recreio Ibipord, o loteamento Convencional Gavea Shopping, o empreendimento da MRV
Spazio Unico e o Uberlandia Shopping.

Todos esses empreendimentos estdo desconectados formalmente, na escala do bairro. Os
loteamentos Gavea Paradiso, Solares da Gavea e Spazio Unico se desconectam da cidade através
dos seus muros. O Sitio de Recreio Ibipora possui uma configuracdo urbana diferente do contexto
da cidade, por conter lotes maiores, e junto a area de Preservacdo Permanente do Rio Uberabinha,

gerando uma paisagem urbana bucdlica. E o Uberldndia Shopping se configura como uma grande
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construcdo, isolada do contexto habitacional da regido, cercado por gradil e ilhado por um grande
estacionamento.

Todas as conexdes entre esses empreendimentos sdo realizadas praticamente por meio de
veiculos particulares de transporte, ndo possuem conexdo por ciclovias ou por pavimentacdo de
calcadas, nem grande disponibilidade de transporte publico, efetivando a prioridade ao transporte
particular em contraponto com o transporte publico ou a escala do pedestre. Nesse bairro
integrado pode ser inscrito um circulo de raio de aproximadamente 700 metros que se adequaria a
uma escala de conformo para a caminhada do pedestre, entretanto, as formas urbanas presentes
nessa escala ndo contribuem para essa efetivacdo. Falta a caracterizagdo do bairro em um contexto
cultural particular que levasse em consideracdo as suas pessoas, tradicdes e histdrias,
transformasse o bairro em um lugar e o diferenciasse do contexto de outros bairros, fracassando,
de acordo com Wall & Waterman (2012), através da sua capacidade de responder adequadamente
ao contexto Unico de um povo e sua cultura.

Esse fracasso se deve, principalmente, pela falta de diversidade de usos no local,
predominantemente residencial, com excecdo do Uberlandia Shopping, e da desconexdo das
formas dos seus empreendimentos entre si e entre os demais contextos da cidade. O bairro ndo é
pensado na escala do pedestre.

Tratando-se da escala da quadra, Wall & Waterman (2012, p. 51) define que “as quadras
da cidade podem conferir tanto aos bairros quanto as cidades uma caracteristica Unica para todos
gue nelas vivem ou passam por elas”. O empreendimento em analise, o Loteamento Fechado
Gdavea Paradiso (Figura 06), possui apenas quadras internas, cercadas por muros, ndo permitindo o
gue o autor define como a passagem dos cidaddos através dessas quadras, ja que elas sdo fechadas

apenas aos moradores, tornando-se um espaco ndo democratico ou acessivel a toda cidade.
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Googleearth

Fonte: Google Earth. Acessado em 06/07/2015.

Essa caracteristica de isolamento das quadras com relacdo a cidade define espacos
privativos aos moradores do loteamento e, de acordo com Aguiar (2012), ja ndo podem ser
dotados de urbanidade, pois ndo sdo espacos essencialmente publicos.

As quadras do loteamento acompanham a definicdo do seu perimetro total e o arruamento
gue segue a topografia natural do local. Sdo, de maneira geral, retangulares, e ndo ha sobras para
utilizacdo de miolos de quadras ou acesso entre as quadras. Sdo circundadas por vias publicas de
uso privativo e delimitadas pela testada dos lotes. Entretanto, a caracteristica de empreendimento
fechado e murado ndo permite a integracdo das quadras com o entorno, mesmo que nado
implantado, acentuando a caracteristica de autos segregacdo do empreendimento com relacdo ao
desenho do préprio bairro, ou da cidade.

A quarta escala observada no contexto urbano por Wall (2012, p. 54) é a rua. Ela “é a vida
imediata de uma cidade. Ela pode ser o contexto para o nosso entendimento de muitas cidades — o
contexto das conexdes, das estruturas e, o mais importante de tudo, o contexto da experiéncia
urbana cotidiana”.

Lamas (2011) define o tracado como um dos elementos mais claramente identificaveis

tanto na forma de uma cidade como no gesto de desenha-la, regulando a disposicdo dos edificios e
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quarteirdes e ligando os varios espacos e partes da cidade. E o tracado que estabelece a relacdo
mais direta de assentamento entre a cidade e o territdrio.

Mais uma vez, a configuracao viaria do empreendimento ndo se conecta ao sistema vidrio
dos empreendimentos do entorno. A Avenida Ibipora é o Unico acesso do empreendimento ao
entorno, seja o bairro ou o territério da cidade. Internamente, as ruas se organizam como uma
espinha de peixe, estruturada por uma via central denominada Alameda dos Bicudos e as demais
vias se conectam a ela. Dessa forma, todos os acessos do empreendimento acontecem pela
Alameda dos Bicudos e as demais vias do empreendimento sdo sem saida, com retorno permitido
através da configuracdo de coul-de-sacs.

A Alameda dos Bicudos possui 20 metros de perfil transversal, com canteiro central,
calcadas de 2,50 metros e ainda drea de jardim de outros 2,50 metros. As demais vias locais
possuem perfil transversal de 12,00 metros e calgadas de 2,50 metros. Internamente o impacto do
muro é minimizado devido a presenca de Areas de Recreacdo Publicas que contornam o
empreendimento. Esse tratamento ndo é observado ao considerar a drea externa do
empreendimento, com o muro faceando diretamente a via externa, com excecdo de um pequeno
trecho de 130 metros de gradil, proximo a portaria de acesso do empreendimento que garante
permeabilidade visual nesse trecho do empreendimento.

De acordo com Lamas (2011), a edificacdo é o elemento minimo identificavel na cidade e,
das relagdes estabelecidas entre tipologia e morfologia, ressalta que o espago urbano depende dos
tipos edificados e do modo como estes se agrupam.

A tipologia edificada determina a forma urbana, e a forma urbana é
condicionadora da tipologia edificada, numa relacdo dialética. [...] Esta
interdependéncia é um dos campos mais sélidos em que se colocam as
relacdes entre a cidade e a arquitetura. Pode ser observada ao longo da
Histdéria, onde a forma urbana é resultado, produto, e simultaneamente
geradora da tipologia edificada, numa relacdo eminentemente dialética
entre cidade e arquitectura, entre forma urbana e edificios (LAMAS, 2011,
p.86).

Sem duvida, um dos grandes destaques na forma urbana observada no empreendimento

em andlise é a edificacdo e o seu conjunto com relagdo ao entorno da cidade. A tipologia das
edificacGes é harmoniosa no que diz respeito ao gabarito, formado por casas de dois pavimentos,
predominantemente utilizando-se platibanda para esconder o telhado, caixa d’agua em forma de
torre, também escondida, afastamento lateral e frontal padrdo, e principalmente a predominancia
da cor branca. Observando imagens do local, fica clara essa harmonia interna com relacdo a

tipologia arquiteténica. Interessante, destacar que essa tipologia ndo é imposta, com excecao,
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obviamente, das questBes legais como gabarito maximo, taxas de ocupacdo e afastamentos
minimos.

Apesar da harmonia observada nessa tipologia aproximada e no destaque na cor do
conjunto do empreendimento, ndao podemos desconsiderar o lado negativo observado nessa
padronizacdo, que desconsidera a diversidade tipoldgica das construgdes e ndo se conecta com o
entorno, apesar de ainda ndo haver outras construcdes no entorno. Mas a falta de diversidade em
si & um fator negativo na forma urbana observada no loteamento Gavea Paradiso.

Da mesma forma, as fachadas também se destacam como reflexo desses edificios, ndo
estando alinhados ao limite do lote, afastadas desse alinhamento por dreas verdes e geralmente
com o mesmo padrdo construtivo observado em todo loteamento, inclusive no destaque pela cor
branca. De forma positiva, podemos destacar a auséncia dos muros frontais entre as edificacdes,
ampliando os espacos publicos internos, com boa disposicdo de dreas verdes e areas livres.
Negativamente, entretanto, destaca-se mais uma vez a presenca dos muros que ndo permitem que
esses espacos publicos sejam democraticos e nem se conectarem as demais areas verdes e livres
da cidade, justificando a auséncia de urbanidade de acordo com Aguiar (2012).

Essa homogeneizacdo da forma urbana evidencia o que Ascher (2010) sugere que o0s
individuos estdo cada vez mais diferentes e autbnomos, em uma diferenciacdo social mais
pulverizada, uma vez que ndo partilham, a ndo ser muito momentaneamente, dos mesmos valores
e experiéncias urbanas. De acordo com levantamento realizado por Sposito (2013), é significativo o
numero de moradores que pouco se relaciona com sua vizinhanga, ainda que tenha, em seu
discurso, valorizado a opcdo de moradia em espacos residenciais fechados, associando essa
escolha a ideia de um espaco mais homogéneo, significando “estar entre os seus”, refletindo
inclusive na morfologia urbana.

A andlise desse empreendimento nos permite concluir que se inicia a construcdo de uma
nova forma das cidades. Sposito (2013) destaca a implantacdo desses empreendimentos com uma
tendéncia a localizagdo mais periférica que contribuem para dispersdo urbana e o controle do
capital imobilidrio sobre o parcelamento do solo. Morfologicamente, esses novos modelos de
habitar acentuam a segmentacdo social, expressa através dos muros e guaritas e se expandirmos a
andlise da morfologia, ndo apenas aos seus elementos, mas a distribuicdo dos grupos sociais e das
fungBes da cidade. Os espacos fechados redistribuem os grupos sociais no espago da cidade,
reorganizam seus usos e principalmente a forma urbana, desconectada geralmente do prdprio

tecido urbano e da forma da cidade tradicional.
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CONDOMINIOS MRV

Os empreendimentos da empresa MRV ndo se configuram de uma maneira tdo diferente
guanto ao loteamento fechado Gavea Paradiso, analisado anteriormente. Uma diferenca é que a
estrutura de condominio da MRV é de um empreendimento vertical, enquanto o primeiro é
horizontal, mas ambos sdo fechados entre muros. A diferenca de renda também é clara, ja que os
mesmos sdo destinados a grupos de renda entre trés e 10 saldrios minimos, enquanto o Gavea
Paradiso é destinado a um grupo de alta renda.

A configuracdo em termos de territdrio e sua insercdo na cidade é a mesma para os dois
empreendimentos, portanto ndo voltaremos mais a essa analise, j& que estamos analisando
empreendimentos em uma mesma regido, e o territério de inser¢cdo também coincide.

O bairro de localizacdo dos empreendimentos da MRV é no loteamento Gavea Sul (Figura
7: Regido Loteamento Gavea Sul), confrontando a sul com o Anel Viario Sul, margem direita do
Cérrego da Lagoinha e a leste com o Loteamento Shopping Park. O loteamento Gavea Sul é
comporto por 15 quadras; destas, quatro sdo divididas em lotes menores que variam de 300 a
1000 metros quadrados e 11 quadras que por si s6 configuram um lote Unico, destinados a
implantacdao de condominios. Em uma quadra estad sendo implantado um loteamento fechado, nos
moldes do Gdvea Paradiso em uma drea de aproximadamente 50.000 metros quadrados e em sete

quadras, do total de 15, estdo implantados ou em fase de implantagao os condominios da MRV.
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Figura 07: Regido
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Os lotes desses empreendimentos coincidem com a forma da quadra, geralmente grandes
gue variam de 12 a 45 mil metros quadrados e circundados por vias publicas. Os limites das
guadras sdo definidos por muros em tijolo de concreto, criando nas vias publicas corredores
cercados por muros em ambos os lados. As ruas do entorno sdo praticamente indspitas e ndo se
observa a circulacdo de pedestres, a ndo ser o trajeto entre a parada de Onibus e a entrada dos
condominios. O uso da regido é unicamente residencial. Portanto, a auséncia de diversidade de
usos na regido obriga que a populagdo se deslogue por grandes distancias para acessar o comércio
basico. Geralmente, utilizam-se do transporte publico ou automdveis particulares.

A tipologia das edificacdes (Figura 08) também é a mesma nos 336 blocos de apartamentos
de quatro pavimentos encontrados na regido, padronizando a sua forma, gabarito e implantacdo
nas quadras, circundados por bolsGes de estacionamento pavimentados em asfalto, contribuindo
para o aumento da temperatura da area, devido principalmente a falta de areas verdes e de solo
permeavel.

Apesar de ser positiva a alta densidade, considerando-se uma populacdo total de quase 20
mil habitantes nesses empreendimentos da empresa, a regido ndo é provida de diversidade de
usos, conforme demonstrado, faltando principalmente d4reas de lazer para a populacdo,
equipamentos publicos como escolas e postos de saude. As unidades habitacionais de 44 metros
quadrados disponibilizadas nos apartamentos da empresa deveriam refletir uma valorizacdo do
espaco externo para contemplar dreas de lazer para os habitantes locais e uma maior
conectividade entre os elementos desses empreendimentos e o bairro do entorno. Nem mesmo a
Area de Preservacdo Permanente do Cérrego da Lagoinha, destinada a implantacdo dos parques
lineares da cidade de Uberlandia, foi adaptada para se configurar como espaco livre destinados a

contemplacdo e ao lazer da populagdo moradora do entorno.
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Figura 08: Imagem aérea do Condominio United Coast de propriedade de MRV — Uberlandia — MG.
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Fonte: MOTTA, Guilherme A.S. Fotografada em 02/04/2015.

A presenca dos muros (Figura 09), mais uma vez, destaca-se na morfologia urbana do local,
configurando-se como uma forma de autossegregacdo e desconexdao com a cidade em seu
entorno. A falta de atratividade para as calcadas e areas publicas do entorno abandonadas
confirmam uma regido com completa auséncia de urbanidade, devido, principalmente, a forma
urbana caracterizada pelo empreendimento, que nega a rua, desestimula a circulacdo de pedestres

e bicicletas e ndo valoriza a diversidade de usos.

Figura 09: Imagem aérea do Condominio Universitd de propriedade de MRV a partir do Anel Viario
— Uberlandia — MG.
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Fonte: MOTTA, Guilherme A.S. Fotografada em 02/04/2015.
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CONSIDERAGOES FINAIS

Este texto discorreu a respeito de dois agentes produtores/construtores da nossa cidade,
através do agente publico e o capital imobilidrio representando o agente privado, bem como as
consequéncias dessa maneira de construir a cidade na sua forma morfoldgica que encontramos na
area em estudo, o Setor Sul de Uberlandia-MG e o rebatimento disso na baixa qualidade no que diz
respeito a importantes qualidades da cidade, como a urbanidade e os espacos publicos.

Observou-se que todos os empreendimentos analisados possuem graves problemas
morfoldgicos, como a presenca dos muros nos loteamentos fechados e dos condominios da MRV.
Nenhuma dessas dreas possui espacos publicos atrativos, que aglomerem moradores em
atividades que demonstrariam a qualidade de espacos e mais altos graus de urbanidade.

Na contrapartida analisada ao longo desse texto, o que pode ser observado é que a
expansdo da regido estudada é moldada em um processo de segregacdo social, com forte atuacdo
do mercado imobilidrio e baixa influéncia do Estado, que contribui apenas ao formatar a legislacdo
de parcelamento e uso e ocupacdo do solo. O resultado desse processo é notado atualmente no
estabelecimento de bairros fechados, shopping centers, empreendimentos empresariais, dentre
outros, que contribuem para um empobrecimento da urbanidade do setor. Esse empobrecimento
é observado morfologicamente através das andlises realizadas com a presenca dos muros e
auséncia de espacgos publicos de qualidade que pudessem contribuir para o estabelecimento de
altos graus de qualidade urbana.

No centro dessa discussdo a respeito da atuacdo do mercado imobilidrio, da legislacdo
urbanistica e da morfologia da cidade, no setor sul de Uberlandia, sobressai a importancia dos
espacos publicos para contribuir com a coesdo social e criacdo de espacos seguros e ndo
excludentes, em todas as suas escalas. Esses fatores sdo essenciais para contribuirem na coesdo e
integracdo social.

Qualquer melhoria na qualidade urbana e na diminuicdo da segregacdo social das cidades
tem que passar pelo projeto dos espagos publicos de qualidade. A esfera governamental deve se
comprometer em zelar pelos interesses que privilegiam esses lugares em detrimento aos espagos
ndo publicos, e os arquitetos e urbanistas no seu papel de desenhar e planejar as cidades e os
espacos que permitam a socializacdo e a mobilidade, levando em conta a interdisciplinaridade, o
contexto regional, as diferengas sociais, a fim de minimizar a segregacdo e contribuir para a

consequente melhoria qualitativa da urbanidade dos espacos estudados.
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