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RESUMO:

Este trabalho analisa as implicac@es socioespaciais da implementacdo de bairros planejados em
Uberlandia (MG) nas ultimas duas décadas, sob a perspectiva do desenvolvimento sustentavel.
A problematica central envolve as consequéncias desse modelo de producdo do espaco, que
tende a exacerbar disparidades sociais e espaciais. A metodologia inclui uma pesquisa
bibliografica e exploratoria sobre a producédo do espaco em Uberlandia, bem como a selecéo de
empreendimentos imobiliérios relacionados ao discurso do bairro planejado e desenvolvimento
sustentavel, e o uso de ferramentas como Google Maps e Google Street View para coletar dados
e informagdes relevantes. Foram identificados, ao todo, dez empreendimentos, vendidos como
bairros planejados e distribuidos por trés setores na cidade (Sul, Leste e Oeste).

Palavras-chave: Bairros planejados. Implicacbes socioespaciais. Producdo do espaco.
Uberlandia (MG).

1 O presente trabalho constitui-se como resultado parcial da tese de doutorado da autora, em andamento, orientada
pela Prof.2. Dra. Geisa Daise Gumiero Cleps (PPGEO — UFU).



1. INTRODUCAO

Para compreender 0s mais variados processos que se reproduzem através do Espaco
Geografico, € comum subdividi-lo e categoriza-lo em diferentes formas e escalas como, por
exemplo, o espaco natural e humanizado, o urbano e o rural, o local e 0 mundial. No que diz
respeito a producéo das cidades, uma divisdo comumente utilizada é a disting&o entre os espagos
publicos e privados.

O conceito de espaco privado parte da premissa da propriedade privada, que “estabelece
o direito de posse exclusiva de uma coisa ou processo, quer seja usado ativamente, quer nao”
(Harvey, 2016, p. 51). Ou seja, por meio de uma moeda de troca, obtém-se o direito
individualizado sobre algo e, para que os direitos de propriedade privada sejam estabelecidos,
€ necessario que haja estruturas legais que estabelecam, delimitem e apliquem as
responsabilidades contratuais. Desse modo, 0 espago privado consiste em um conjunto de areas
que se constituem como propriedade de individuos ou entidades particulares e que ndo sao
acessiveis ao publico sem permissédo prévia. Sdo exemplos desses espacos residéncias, terrenos,
comeércios entre outros.

J& os espacos publicos compreendem areas de uso comum que sao acessiveis a todos,
independentemente de permissdo, e geralmente sdo mantidos e administrados por entidades
governamentais ou comunitarias. Ruas, calcadas, pracas, parques, bibliotecas, museus, entre
outros, constituem-se como exemplos de espacos publicos. Eles desempenham um papel
fundamental na vida urbana, servindo como locais de encontro, lazer, protesto e interagdo
social.

A discusséo sobre essa categoria engloba varias dimenses, incluindo direito a cidade e
a qualidade de vida urbana. Segundo Gomes (2018), essas formas s6 ganham sentido na maneira
como sdo estruturadas e vividas, ou seja, o “publico” adquire significado apenas a partir da
interacdo humana sobre um determinado espaco por meio do uso coletivo, no qual deve ser
encarado, de acordo com Hernandez (2011), como “verdadeiros territorios de cidadania”
(Hernandez, 2011, p. 27).

Partindo do exposto, evidencia-se uma tendéncia urbana crescente em diversas cidades

ao redor do mundo, que representa a apropriacdo do espaco publico pelo privado: o fenémeno
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conhecido como Privately Owned Public Space (POPS), traduzido para o portugués, “Espagos
Publicos de Propriedade Privada”. Um exemplo muito comum desse fendmeno sdo os Shopping
Centers.

A discussdo sobre os POPS surgiu na década de 1950 em Nova lorque, onde esse
sistema foi implementado a partir da Resolucdo de Zoneamento (1961). O poder publico
identificou que a incidéncia de espacos livres ndo acompanhava na mesma medida o
crescimento da populacdo nas areas mais adensadas de Nova lorque. Além disso, 0s espagos
livres e areas verdes distribuiam-se em maior quantidade em condominios de classes média e
alta em areas mais afastadas da cidade (Oliveira e Pisani, 2017).

A alternativa adotada pelo municipio foi a oferta de incentivos aos desenvolvedores de
empreendimentos privados para fomentar a construcao de mais areas publicas. Em troca de
criar e manter esses espacos, os desenvolvedores poderiam construir edificios mais altos ou
com maior densidade do que o permitido pelas normas urbanisticas padrdes. A partir desse
sistema de trocas, foi possivel promover maior incidéncia de luz natural e ventilacdo nos
distritos com alta densidade comercial e residencial, suavizando o carater predominantemente
verticalizado das areas mais densas da cidade (Oliveira e Pisani, 2017).

Essa tendéncia mostrou-se como uma ferramenta de enorme potencial na criacdo de
cidades mais verdes e habitaveis, bem como uma solucéo eficaz para o desenvolvimento urbano
sustentavel. Ao invés de depender exclusivamente de recursos publicos para a criacao de areas
verdes e espagos livres, esse sistema permite que o setor privado desempenhe um papel ativo
na melhoria da infraestrutura urbana. Isso funcionou de tal forma que se espalhou por diversas
outras cidades como Boston, Sdo Francisco, e ndo somente nos Estados Unidos, mas por todo
0 mundo.

No Brasil, o Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001), conjunto de
leis que orientam a politica de desenvolvimento urbano, regula esse sistema de trocas a partir
das Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC), especificadas por meio de seu artigo 32, inciso
1°:

Considera-se operacdo urbana consorciada o conjunto de intervencdes e
medidas coordenadas pelo Poder Pdblico municipal, com a participacdo dos
proprietérios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com

0 objetivo de alcancar em uma area transformacdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e a valorizacdo ambiental (Estatuto da Cidade, 2001).



Trata-se de uma solugdo pratica com potencial para fomentar e fornecer espacos
valiosos e de uso comum para toda a comunidade. Entretanto, a problematica que se estabelece
é a de que essa préatica tende a reforcar as disparidades socioespaciais em funcdo da apropriacdo
do publico pelo privado, principalmente no contexto histérico da producdo das cidades
brasileiras.

Tal tendéncia revela-se também em Uberlandia (MG), principalmente nas duas Ultimas
décadas, por meio de parcerias publico-privadas como uma resposta a demanda por espacos
urbanos mais sustentaveis e integrados, alinhando-se com a visdo da Agenda 2030 da
Organizacdo das Nac6es Unidas (ONU) para o desenvolvimento sustentavel.

Popularmente denominados como “bairros planejados”, atualmente (2024), destacam-
se em Uberlandia a implementacdo dos seguintes empreendimentos: Granja Marileusa, Praca
Umuarama, Portal do Vale (1 e 2), Novo Mundo, Verde Vida, Parque Una, Ecopark (I e I1) e
Itaim. Alguns ja totalmente finalizados, outros ainda em fase de construcéo,

Distribuidos em diferentes setores da cidade, principalmente nos setores Sul (alvo de
intensa especulacdo imobiliaria nos Gltimos anos) e Leste (historicamente marcado pela alta
incidéncia de assentamentos irregulares), com lotes a partir de R$200.000,00 (duzentos mil
reais), sobressaem-se por sua organizacao estruturada, planejamento integrado e qualidade de
vida que propiciam aos seus moradores. A abordagem visa criar um espaco residencial com
caracteristicas parecidas com a exclusividade concedida pelos condominios fechados, mas de
acesso aberto ao publico. Algumas construtoras, inclusive, oferecem ambas as opgdes.

Em vista disso, o presente trabalho tem por objetivo analisar a dimenséo espacial, bem
como as implicacdes socioecondmicas da implementacdo dos bairros planejados por
incorporadoras imobilidrias em Uberlandia (MG) a partir da emergéncia do discurso do
desenvolvimento sustentavel, estabelecendo como recorte temporal as duas Ultimas décadas da
producdo da cidade. Desse modo, a proposta justifica-se pela busca de compreender os desafios
e oportunidades ligados ao planejamento e gestdo sustentdvel do espaco em areas urbanas,
principalmente no que diz respeito a Uberlandia (MG).

Assim, este trabalho, de natureza bibliogréafica e exploratdria, foi organizado a partir de
um conjunto de procedimentos metodoldgicos. Inicialmente, realizou-se uma pesquisa sobre a

producdo do espago em Uberlandia, com o objetivo de analisar e compreender a logica de
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crescimento e expansdo da cidade contemporanea. Em seguida, efetuou-se um levantamento
dos empreendimentos imobilidrios considerando a vinculacdo das vendas a dois fatores
principais: o discurso do bairro planejado e do desenvolvimento sustentdvel. De modo
complementar, consultou-se o0s sites desses empreendimentos, além da utilizacdo de
ferramentas de espacializacdo geografica, como Google Maps e Google Street View, para
coletar informacdes detalhadas sobre os mesmos. Com os dados obtidos, foi possivel discutir

as implicagOes socioespaciais da implementagéo dos bairros planejados em Uberlandia.

2. APRODUCAO DA CIDADE CONTEMPORANEA: O CASO DE UBERLANDIA

O municipio de Uberlandia (Figura 1) encontra-se inserido na Regido Imediata de
Uberlandia (IBGE, 2017) atuando como cidade polo de outros dez municipios (Araguari,
Arapord, Campina Verde, Canapolis, Cascalho Rico, Centralina, Indianépolis, Monte Alegre
de Minas, Prata e Tupaciguara). Com extensao territorial de 4.115,206 km? (IBGE, 2022), seus
713.224 habitantes (IBGE, 2022) somam a segunda maior populacdo do estado de Minas
Gerais. Além disso, sobressai-se na implementacdo de medidas para alcancar os Objetivos do
Desenvolvimento Sustentavel (ODS) estabelecidos pela Organizacdo das Nacgdes Unidas
(ONU) em comparacdo a outros municipios do Brasil.

A cidade é amplamente reconhecida como um destino atrativo tanto para empresas
multinacionais e investidores quanto para familias que procuram melhores condicdes de vida,
0 que explica seu significativo crescimento urbano nas uUltimas décadas. Sua localizacdo
estratégica, conectando varias regides do pais, é evidenciada pela BR-050, rodovia que liga Sdo
Paulo (regido Sudeste) a Brasilia (regido Centro-Oeste). Além disso, a cidade oferece uma

infraestrutura abrangente e uma economia diversificada.



Figura 1 - Mapa de Localizagdo de Uberlandia (MG)
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Fonte: Bicalho (2023).

Classificada como uma regido de influéncia B no estudo Regides de Influéncia das
Cidades (REGIC, 2018), Uberlandia desempenha um papel significativo na rede urbana devido
ao crescimento intenso dos setores de comeércio e servicos. O Contact Center, em particular,
tem um grande impacto na geracdo de empregos. Com um total de 13.276 trabalhadores e 22
empresas (Almeida e Bicalho, 2023).

Acerca de sua politica de ordenamento urbano, a cidade possui um Plano Diretor,
elaborado de acordo com as diretrizes propostas pelo Estatuto da Cidade. Observa-se, no
entanto, discrepancias entre o que estd formalizado no documento e o que é de fato
implementado pela administracdo municipal, comecando pelo significativo atraso em sua

revisdo. Somente apos um intervalo de 11 anos desde a ultima atualizag&o do Plano Diretor, em



7

2006, a Prefeitura Municipal de Uberlandia apresentou, em 2017, o esboco do projeto de Lei
do Plano Diretor com revisoes.

Contudo, dendncias levaram o Ministério Publico a intervir, alegando a auséncia de
participacdo da populacdo na elaboragdo desse documento, uma etapa crucial para assegurar
uma gestdo democratica e inclusiva, conforme discutido anteriormente. Como resultado, o
plano ndo obteve aprovacdo e foi recomendado a revisdo do documento, com a inclusdo do
envolvimento popular.

Atualmente, o Plano Diretor atravessa um novo processo de revisdo com a participacéo
de membros da sociedade civil debatendo a articulacdo da politica urbana com o objetivo de
envolver, conscientizar e motivar a populagdo na atual revisdo do documento, como é o caso,
por exemplo, do Observatério do Plano Diretor (OPD). Trata-se de uma iniciativa voluntaria
composta por professores, estudantes ativistas e profissionais engajados em Organizacdes da
Sociedade Civil (OSCs), Movimentos Populares, Entidades de Classe e Instituices de Ensino
e Pesquisa. Seu proposito conjunto é promover debates, estudos e a producédo de contetdo para
democratizar o processo de revisdo e monitoramento do Plano Diretor de Uberlandia.

Destaca-se ainda uma outra controvérsia em relacéo a producdo da cidade, a questao da
regularizacdo fundiaria para areas de ocupacdo irregular. A Lei Federal n°® 13.465/2017 (ReUrb)
e a Lei Complementar n® 670, de 2019, estabeleceram o Programa de Regulariza¢do Fundiaria
de Ndcleos Urbanos Irregulares (PROURBI) no municipio, com o objetivo de integrar esses
nacleos ao planejamento urbano oficial e garantir a titulacdo adequada para seus ocupantes. No
entanto, apesar da legislacao, a gestdo municipal avanca lentamente nesse processo, priorizando
obras de infraestrutura viaria e parcerias publico-privadas em grandes empreendimentos
imobiliarios.

As pesquisas realizadas por Bicalho (2022), apontaram a existéncia de 13 assentamentos
urbanos em Uberlandia, dos quais 11 surgiram entre 2010 e 2020. Esses localis estéo distribuidos
tanto dentro dos limites urbanos da cidade quanto em suas areas periféricas, e sua incidéncia
possui relagdo direta com os tramites da regulariza¢do fundiaria do municipio. Além disso, a
existéncia dessas ocupacdes revela que o proprio Plano Diretor do municipio ndo foi capaz de
conter a urbanizacdo informal da cidade, ainda que as diretrizes de planejamento integrado

tenham sido aplicadas.



O trabalho de Cleps (2008) acerca da producdo do espaco em Uberlandia revela que,
em 2007 a cidade possuia uma populacdo de 593.526 habitantes distribuidos em 268
loteamentos e 64 bairros integrados. Atualmente (2024), apds 17 anos, houve um expressivo
aumento populacional, bem como o aumento do numero de bairros integrados e de loteamentos
(Quadro 1).

Quadro 1 — Uberlandia (MG): Relacdo dos Bairros Integrados e Loteamentos.

Ano | Loteamentos | Bairros Integrados | Populacio Total | Area Urbana (ha?)
2007 268 64 593.526 12.476

2024 639° 75 713.224 15.238*
Fonte: Cleps (2008); MapBiomas (2024); Prefeitura Municipal de Uberlandia (2024).
Org.: Bicalho (2024).

As informacdes apresentadas no Quadro 1 evidenciam um consideravel crescimento ao
longo de quase duas décadas. Houve um aumento populacional de 20,1% (119.698 habitantes),
que acompanhou a expansao dos limites da area urbana em 22,1%, com 371 novos loteamentos
(238,4%) e 11 bairros integrados (17,1%).

De acordo com a Prefeitura Municipal de Uberlandia (2024), espera-se ainda atingir a
marca de 85 bairros dentro do atual perimetro urbano. Esses dados sdo fundamentais para a
compreensdo do fendmeno do surgimento dos bairros planejados na cidade pois coincidem com
o0 inicio do periodo de implementacdo dos mesmos através do discurso do desenvolvimento
sustentavel.

A partir do exposto, pode-se compreender a producdo do espaco urbano de Uberlandia
por meio da seguinte logica: o aumento populacional gera a necessidade de expansdo,
resultando na ampliacdo do perimetro urbano. As empresas realizam estudos de viabilidade
para a implementacdo de novos empreendimentos na cidade, enquanto o poder publico investe
em infraestrutura urbana para atrair esses investimentos, a Universidade Federal de Uberlandia
(UFU) e o distrito industrial sdo exemplos do investimento publico (Soares, 2024).

Essas acOes levam a criacdo de novos empreendimentos, atraindo o mercado e,

consequentemente, mais pessoas em busca de empregos, 0 que contribui para o aumento de

2 Um hectare (ha) corresponde a 10.000 m2, ou ainda 0,01 km2.

3 Dos 639 loteamentos contabilizados, 24 ainda se enquadram como néo integrados a bairros (PMU, 2024).

4 O dado mais proximo de 2024 encontrado para fazer a analise comparativa corresponde & informagio do
MapBiomas referente ao ano de 2022.
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migrantes, o que leva ao aumento populacional, e perpetua-se o ciclo. Dentro dessa ldgica,
Soares (2024) destaca que o crescimento de Uberlandia envolve interesses politicos,
econdmicos e sociais.

Mas, o que mudou, afinal? Essa dindmica difere-se do século passado para esse novo
século principalmente pela repeticdo desse ciclo, agora ajustado as demandas do mercado atual,
em contraste com as das décadas anteriores. Um exemplo disso é a "onda™ de condominios
fechados horizontais, observada entre 2000 e 2018. O trabalho de Almeida et al. (2019)
constatou a incidéncia de cinquenta unidades desses condominios em Uberlandia (2018),
distribuidos, em sua maioria, no setor sul (26), como também setores Oeste (12) e Leste (10).

O mercado imobiliario atua de forma expressiva na paisagem urbana de Uberlandia,
porém este mercado estd cada vez mais diversificado e complexo (Lomolino, 2019, p. 102).
Esses condominios continuam a ser produzidos, entretanto, agora soma-se ao aumento
expressivo da verticalizagdo, além da oferta dos empreendimentos imobiliarios com o
diferencial de oferta de espagos abertos ao publico, muitos dos quais se autodenominam como
"bairros planejados”. Em alguns casos uma mesma construtora oferece os trés diferentes tipos
de produtos; o loteamento verticalizado, o fechado em formato de condominio horizontal e,
ainda, o aberto, contemplando diferentes publicos de faixas de renda distintas.

E a partir dessa logica que a cidade tem sido produzida. Esse sistema, apesar de
aparentar-se funcional, afeta negativamente a populacdo de diferentes camadas sociais,
principalmente aquelas em situacdo de maior vulnerabilidade, na medida em que negligencia

as implicacOes socioespaciais que surgem desse processo.

3. O FENOMENO DOS BAIRROS PLANEJADOS EM UBERLANDIA

O termo “bairro” se refere a cada uma das partes em que uma cidade pode ser dividida.
Ou seja, corresponde a uma forma de regionalizacdo do espaco de uma determinada cidade cuja
escala, segundo Bezerra (2011), é formada pela reunido de quarteirdes com caracteristicas
comuns. Ele compreende habitacGes, pessoas, espagos de socializagdo, ruas e diferentes
modalidades de comércio. Trata-se de uma materializagdo das circunstancias socioespaciais de

determinado ambiente.
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Um bairro reflete diversas formas de organizacdo da vida social na cidade, emergindo
ao longo da histdria urbana como um simbolo dos processos histéricos e sociais que moldam a
cidade. Assim, tornou-se viavel considerar o ambiente urbano em uma escala menor e mais
detalhada, examinando as praticas sociais como o espaco Vvivido, o local das experiéncias, das
interacdes e da reproducdo da sociedade no dia a dia (Bezerra, 2011).

Os empreendimentos abordados no presente trabalho sdo divulgados como “bairros
planejados” pelas incorporadoras imobilidrias (o que faz jus ao titulo proposto) pois a dimensao
espacial que eles compreendem, aliada a sua estrutura e a oferta de servigos, o equiparam a um
bairro. Entretanto, em sua maioria, tratam-se de um conjunto de loteamentos criados e
incorporados a malha urbana de Uberlandia.

Esses projetos propdem a venda de lotes privados de uso misto (residencial e comercial),
mesclados a espacos bem planejados de uso publico, geralmente com diferenciais como oferta
de monitoramento e seguranca, espacos de convivéncia, acessibilidade ao pedestre e ao ciclista,
arborizacdo entre outros. Do ponto de vista arquitetdnico, sdo propostas interessantes pois sao
espacos muito bem planejados e que podem ser acessados e usufruidos por quaisquer pessoas.

Alguns possuem instalagdes mais completas em relacdo a outros. Dentre 0s que se
enquadram na categoria dos mais simples, destacam-se os empreendimentos que fornecem a
infraestrutura basica dos lotes, como rede de abastecimento de agua potavel, esgotamento
sanitario, energia elétrica, além de vias de circulacdo asfaltadas, estrutura que proporcione o
escoamento das aguas pluviais, pracas, arborizagdo do bairro.

J& os projetos mais elaborados, adicionalmente aos itens listados acima, diferenciam-se
pela oferta de outros elementos como parques, paisagismo, ciclovias, lagos artificiais, wi-fi
gratuito nas ruas, espacos para eventos, areas de convivéncia, entre outros, seguindo o0s
conceitos do Novo Urbanismo®. Nesse contexto, o sistema de Operacdo Urbana Consorciada
(OUC) possibilita a execucdo desses projetos, mediante aprovacdo prévia do poder publico, a
partir da oferta de algum beneficio para a cidade, seja a constru¢do de uma escola ou mesmo

obras de infraestrutura nas principais avenidas de Uberlandia.

> O movimento foi oficialmente estabelecido em 1993, quando um grupo de arquitetos e urbanistas norte-
americanos, insatisfeitos com o padréo predominante de desenvolvimento nos Estados Unidos, fundou o Congress
for the New Urbanism (CNU), ou Congresso para 0 Novo Urbanismo. Os principios do movimento incluem a
diversidade de usos e populagBes nos bairros, a criagdo de comunidades planejadas para serem acessiveis a
pedestres além de motoristas, e o desenvolvimento das cidades em torno de espagos publicos e instituicBes
comunitarias que sejam fisicamente bem definidos e acessiveis a todos.
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Ao todo, os empreendimentos somam dez unidades, distribuidas por trés setores em
Uberlandia (Figura 2 e Quadro 2).

Figura 2 — Uberlandia: Bairros Planejados (2024).

BAIRROS PLANEJADOS

Setores

775037.10

UBERLANDIA (MQG)

780533777

786030444 791527112

7915208118

7904214.784 7909711451

7898718116

o 25 Skm

797023779

Localizagdo dos Bairros Planejados

01- Parque Una Uberlandia 06- Verde Vida

02- Praga Alto Umuarama  07- Itaim Uberlandia
03- Granja Marileusa 08- EcoPark |

04- Portal do Vale Il 09- EcoPark Il

05- Novo Mundo 10- Portal do Vale

Limites

>< Logradouros

. Bairros Planejados
Il Uberlandia

B setor Central
Setor Leste
Setor Norte
Setor Oeste
Setor Sul

- Bairros Integrados Fonte: IBGE (2022) | OSM | PMU SISTEMA DE COORDENADAS: Datum SIRGAS 2000 - UTM 22°S Elaborado por: B. BICALHO (2024)

Fonte: IBGE (2022); SIRGAS (2000); Bicalho (2024).

Quadro 2 — Uberlandia (MG): Empreendimentos Identificados Como Bairros Planejados.

Localizaco Nome Desenvolvedor
1 Setor Leste Granja Marileusa Algar
2 Setor Leste Praca Umuarama Faro Urbanizadora e JRN Empreendimentos
3 Setor Leste Portal do Vale 1 WV Empreendimentos
4 Setor Leste Portal do Vale 2 WV Empreendimentos
5 Setor Leste Novo Mundo ITV Urbanismo
6 Setor Leste Verde Vida Inconew Construtora
7 Setor Sul Parque UNA Idealiza Cidades
8 Setor Sul Ecopark | Inconew Construtora
9 Setor Sul Ecopark Il Inconew Construtora
10 | Setor Oeste Itaim Fratelli Empreendimentos

Fonte: Autoria propria (2024).
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O projeto pioneiro surgiu em 2013 com o Granja Marileusa e, a partir de entdo, o
“planejado” e o “sustentavel” no mesmo discurso emergem como uma tendéncia urbana,
adotada por um conjunto de incorporadoras, que tem investido cada vez na producdo desses
espacos. Desse modo, pretende-se fazer, a seguir, uma breve contextualizacdo sobre cada um

desses empreendimentos.

3.1 Bairros Planejados: Setor Leste

O empreendimento Granja Marileusa (2013) (Figura 3), cujas terras pertencentes ao
grupo Algar transformaram-se no primeiro bairro planejado da cidade. O projeto em questdo
destaca-se por ser o primeiro bairro de Uberlandia cujo enfoque adequa-se ao discurso do
desenvolvimento sustentavel, principalmente no que diz respeito ao ODS 11 (Cidades e
Comunidades Sustentaveis)®.

O projeto, financiado pela propria Algar, declara seguir os principios do Novo
Urbanismo (Granja Marileusa, 2024) e destaca-se por oferecer uma integracdo equilibrada entre
espacos residenciais e comerciais, preservacgao de areas verdes, ciclovias, pragas, um micro polo
de tecnologia, locais de coworking, acesso gratuito a internet por todo o bairro e espacos

publicos para eventos.

Figura 3 — Uberlandia: Imagem Aérea do Granja Marileusa (2024).

Fonte: Granja Marileusa (2024).
Disponivel em: https://www.granjamarileusa.com.br/granja-marileusa/.

® O ODS 11, proposto pela Agenda 2030 da ONU, estabelece metas em busca de tornar as cidades e 0s

assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis.


https://www.granjamarileusa.com.br/granja-marileusa/
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Contemplando ao todo 14 empreendimentos (2024), o nucleo urbano do bairro é
composto por cinco condominios residenciais horizontais consolidados, trés condominios
verticais, uma torre comercial, além de seis torres verticais em construcdo (cinco residenciais e
uma comercial). O bairro também contém um shopping com 80 lojas, trinta empresas nacionais
e multinacionais e dois colégios particulares. Toda essa estrutura soma atualmente (2024) 3.500
moradores, 12 mil trabalhadores (principalmente em funcdo do servico de Contact Center
ofertado pela Algar), 16 mil veiculos transitam diariamente (Granja Marileusa, 2024).

Outro empreendimento que merece destaque € o Praca Alto Umuarama. llustrado pela
Figura 4, trata-se de um loteamento aberto, vendido como bairro planejado, também situado no

setor leste de Uberlandia.

Figura 4 — Uberlandia: Projeto Praga Alto Umuarama.

Fonte: https://www.pracaaltoumuarama.com.br (2024).

Com localizacdo estratégica, encontra-se proximo ao principal parque da cidade, o
Parque do Sabid, e serve como rota para o aeroporto. O projeto foi aprovado pela prefeitura em
abril de 2016 e atualmente apresenta-se totalmente concluido. Entre seus diferenciais, destaca-
se uma praca com mais de 18.000 m? localizada no centro do empreendimento, além de vias
amplas e monitoramento 24 horas.

Ainda no setor leste de Uberlandia, ha uma extensa area que abriga diversos
empreendimentos, incluindo Novo Mundo, Portal do Vale 1, Portal do Vale 2 e Verde Vida.
Embora a prefeitura considere esses empreendimentos como loteamentos que, juntos, formam
um Unico bairro denominado Novo Mundo, cada um deles é vendido separadamente pelas
incorporadoras como bairros individuais. Uma caracteristica em comum que se sobressai no
site dos empreendimentos em questdo € que as vendas sdo promovidas com o discurso de que

se trata de um bairro sustentavel.


https://www.pracaaltoumuarama.com.br/
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3.2 Bairros Planejados: Setor Sul

O Setor Sul de Uberlandia tem sido amplamente contemplado com investimentos de
alto padréo, consolidando-se como uma das areas mais valorizadas da cidade. Partindo do
exposto, o Parque Una, identificado como o mais novo bairro aberto em Uberlandia, € um
projeto desenvolvido pela construtora Idealiza Cidades.

Inicialmente, Uberlandia ndo estava nos planos da Idealiza Cidades para a
implementacdo do Parque Una. No entanto, o proprietario do terreno em questdo contactou a
construtora e ofereceu a possibilidade de desenvolvimento do projeto, inspirado em um
empreendimento semelhante realizado em Pelotas, RS. Segundo especuladores, o projeto
compreende o metro quadrado como o mais caro de Uberlandia em 2024, avaliado em torno de
R$12.000,00 (doze mil reais).

Também inspirado nos principios do Novo Urbanismo, esse empreendimento rendeu a
construtora o prémio de melhor projeto urbanistico do Brasil no Master Imobiliario 2022
(Idealiza Cidades, 2024). Conforme descrito no site da Idealiza Cidades, "ndo existe bairro se
ndo houver pessoas”. Nesse sentido, 0 projeto combina a construgdo de edificios residenciais e
comerciais (uso misto) com a criacdo de espagos de uso publico (Figura 5), visando promover

0 bem-estar, a convivéncia e o desenvolvimento social.

Fonte: Idealiza Cidades — Paque Uma (024).
Disponivel em: https://idealizacidades.com.br/parque-una/uberlandia.

Entre os principais elementos do empreendimento, destaca-se a Casa Una, uma
edificacdo que oferece um amplo espaco para a realizagdo de eventos. O projeto também inclui
playgrounds projetados para criangas e areas como Folie Sports e Folie Kids, destinadas a
atividades fisicas e recreativas. A infraestrutura do bairro abrange solugcfes sustentaveis de


https://idealizacidades.com.br/parque-una/uberlandia
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drenagem, espacos de convivéncia, areas fitness ao ar livre e um pet place. Além disso, o bairro
dispde de espacos abertos, como quadra de areia, pista de caminhada, uma area para food trucks
e um lago artificial integrado ao sistema de drenagem.

Ainda no setor Sul, destaca-se o EcoPark (I e Il). Segundo a incorporadora responsavel
pela execucdo do projeto, o loteamento EcoPark Il foi proposto ap6s o sucesso de vendas do
EcoPark I. Intitulado como “os bairros mais modernos, ecoldgicos e sustentaveis de
Uberlandia”, os empreendimentos somam ao todo 764 lotes unifamiliares, 5 lotes
multifamiliares, contendo 5.800 m2 de &rea verde, pracas, academia ao ar livre, pista de skate
além da infraestrutura basica completa (rede de 4gua e esgoto, pavimentacao, rede de energia e

sinalizacdo viaria).

3.3 Bairros Planejados: Setor Oeste

Ao contrério dos outros setores mencionados, a pesquisa identificou apenas um
empreendimento no setor Oeste. Intitulado como "o mais novo bairro planejado da cidade”, o
Itaim Uberlandia promete comodidade, mobilidade e qualidade de vida. Segundo a empresa
desenvolvedora, Fratelli Empreendimentos (2024), o projeto inclui lotes exclusivos para a
construcdo de condominios verticais, areas comerciais para investidores e espagos verdes,
proporcionando a oportunidade de residir e trabalhar na mesma localidade. Ressalta-se ainda
que, dentre os empreendimentos analisados, este € 0 mais recente, com apenas 1% de progresso

na obra.

4. IMPLICACOES ESPACIAIS

E sabido que a privatizacdo do publico, muitas vezes justificada pela promessa de
melhor manutencéo e seguranca, contribui para a exclusdo social. Espacos que deveriam ser
universais e acessiveis se tornam exclusivos para uma parcela da populacdo disposta a pagar
por eles. Desse modo, transformam-se espacos publicos em privados, como shoppings e areas
de lazer corporativas, que substituem funcGes sociais fundamentais de ruas, pragas e parques
(Goldberger, 2007).

Diante do exposto, entende-se que a expansao urbana em Uberlandia tem sido marcada

pela incidéncia dos empreendimentos denominados como bairros planejados, que apresentam-
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se como uma alternativa a apropriacdo do espaco publico pelo setor privado, mantendo, ao
mesmo tempo, a dindmica de valorizacdo do mercado imobiliario.

Distribuidos pelos setores Oeste, Leste e Sul, representam um vetor importante dessa
expanséo e, frequentemente, promovem um discurso de sustentabilidade e qualidade de vida,
alinhado com as tendéncias urbanas contemporaneas e constituem-se como exemplos do
desenvolvimento urbano sustentavel. Soma-se a isso, o diferencial do bairro aberto de uso
misto, uma vez que as diretrizes de uso do solo ndo permitem a implementacdo de
estabelecimentos para fins comerciais em empreendimentos fechados. Desse modo, ampliam-
se as op¢Oes de investimento no empreendimento uma vez que atrai diferentes modalidades de
comércio e, consequentemente, torna-se um fator atrativo a quem avalia morar no local.

No entanto, ao analisar sua incidéncia no espaco urbano e sua relacdo as dinamicas de
crescimento de expansdo da cidade, nota-se implicacdes socioespaciais significativas. A
medida que a cidade cresce, o valor agregado dos terrenos urbanizados aumenta, aproveitando
areas anteriormente subutilizadas e sujeitas a especulacéo imobiliaria. Esses terrenos, que eram
alvos de especulacdo, acabam sendo transformados em empreendimentos de medio e alto
padrdo, refletindo um sentido de crescimento que favorece o capital privado em detrimento do
interesse publico. Desse modo, ressalta-se que a critica ndo reside nos projetos em si, mas sim
nas implicacOes geradas por esse mecanismo de producéo do espaco.

Em julho de 2024, a empresa Agente Imével” atualizou as informagGes sobre o preco

médio do metro quadrado dos iméveis a venda em Uberlandia, conforme o bairro (Figura 6).

Figura 6 — Uberlandia: Preco Médio do Metro Quadrado (2024).

7 Empresa que utiliza a inteligéncia artificial para fornecer informacgdes de alta precisdo sobre o mercado
imobiliario a partir de ferramentas que facilitam o0 acompanhamento e a compreenséo do setor por profissionais e
consumidores. Informacges disponiveis através do site: https://www.agenteimovel.com.br.



https://www.agenteimovel.com.br/
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Precodo.. v R$2.039 == —  R$ 7.265

Uberlandia . au e

Fonte: Agente Imével (2024).

Os valores mais altos concentram-se principalmente nos bairros do setor Sul, com
Morada da Colina apresentando um prego de R$ 6.199, Jardim Sul com R$ 7.522, Gavea com
R$ 6.632, Jardim Karaiba com R$ 6.469, e Nova Uberlandia com R$ 5.970. Além disso, o
bairro Granja Marileusa, no setor leste, apresenta um valor de R$ 6.697.

Uma pesquisa de mercado utilizando-se dos sites das principais imobilirias de
Uberlandia possibilitou concluir também que essa mesma dindmica de valorizacdo se aplica a
todos os empreendimentos intitulados como bairros planejados ja citados neste trabalho.

No bairro Novo Mundo, por exemplo, o preco minimo encontrado para um terreno de
250m?2 foi de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais). Nesse mesmo bairro, casas com areas entre
80m?2 e 100m? estdo disponiveis para venda a partir de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais).
Ja no bairro Praca Umuarama, as casas estdo a venda a partir de R$ 500.000,00 (quinhentos mil
reais) e os terrenos a partir de R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais). O objetivo ndo
é destacar aqui o vetor de aumento nos valores, mas sim utilizar os pregos como exemplos para
comprovar essa dindmica de valorizacéo.

Outra problemética € a atuacdo dos incorporadores imobiliarios, que, ao focar no alto
valor das propriedades e na criacdo de espacos exclusivos, intensificam a especulagédo
imobiliaria e promovem uma tendéncia a segregacao socioespacial. O aumento do preco médio

dos imdveis expulsa a populagdo que ndo possui condigdes socioecondémicas para morar nas
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areas afetadas por esse aumento. Consequentemente, essa populacdo se desloca, e a
aglomeracéo resultante cria favelas e comunidades urbanas.

O Governo federal autorizou (2024), por meio do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMYV), a construgdo de setecentos apartamentos, em dois bairros da cidade: Pequis (setor
Oeste) e Jardim Ipanema (setor Leste). Diante desse cenario, é importante suscitar o seguinte
guestionamento: esse numero de moradias € suficiente para conter o avango do processo de
favelizacdo em Uberlandia?

Além disso, a criacdo de bairros planejados muitas vezes resulta em &reas urbanas
fragmentadas, onde a desigualdade é acentuada pela concentracdo de recursos e infraestrutura
em regides privilegiadas, enquanto outras areas permanecem negligenciadas. Soma-se a isso, a
falta de integracdo entre esses bairros planejados e o restante da cidade compromete a eficacia
do plano diretor municipal e pode contribuir para 0 aumento da pobreza urbana e desequilibrios
socioecondmicos. Sem um suporte publico eficiente para direcionar as politicas de
desenvolvimento urbano, o crescimento desordenado pode levar ao surgimento de novas areas

de pobreza e desigualdade, replicando problemas de planejamento urbano.

4. CONSIDERACOES FINAIS

A dindmica de crescimento urbano observada em Uberlandia revela que a producao do
espaco urbano estd majoritariamente sob o dominio de um grupo de incorporadoras. Esse
fendmeno suscita diversas questdes sobre as formas que o espago geografico assume atualmente
e as implicacdes decorrentes dessas transformacdes.

E crucial analisar o que prevé o Plano Diretor e o Estatuto da Cidade sobre o usufruto
publico de lotes privados situados sob o dominio dos empreendimentos imobiliarios. Esses
instrumentos de planejamento urbano tém o potencial de regular e promover 0 uso
compartilhado desses espacos, garantindo que areas privadas possam servir ao interesse publico
de maneira efetiva e equitativa.

A expansdo do mercado imobiliario em Uberlandia, muitas vezes impulsionada por
esses novos empreendimentos, traz consigo diversas implicacbes. Uma delas é o aumento do

preco do metro quadrado, o que frequentemente resulta em uma expanséo urbana nao planejada.
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Tal fenbmeno é responsavel pelo surgimento de bairros informais, como favelas e ocupacdes,
que sofrem com a falta de infraestrutura e servicos basicos. Alem disso, a valoriza¢ao do solo
urbano promove a segregacao e fragmentacao socioespacial, aprofundando as desigualdades e
a excluséo social nas cidades.

Por fim, a implementacao de bairros planejados tem um impacto significativo tanto na
paisagem urbana quanto na vida social dos cidaddos. Esses projetos, embora possam oferecer
uma infraestrutura moderna e organizada, frequentemente desconsideram a diversidade e a
complexidade das dindmicas sociais e culturais existentes, levando a homogeneizag&o e a perda
de identidade local.

Portanto, as transformacdes urbanas contemporaneas demandam uma reflexdo critica
sobre os modelos de desenvolvimento adotados e suas consequéncias para a cidade e seus
habitantes. E necessario buscar um equilibrio que promova a inclusio, a sustentabilidade e a

justica social, assegurando que a cidade seja um espaco de todos e para todos.
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