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A PRODUCAO DOS LOTEAMENTOS FECHADOS EM UBERABA-MG:
l6gicas espaciais e caracterizacao dos empreendimentos

Arthur Domingos Goncalves!
Marcos Antonio Silvestre Gomes?

RESUMO: O presente trabalho aborda a producao e caracterizacao dos loteamentos fechados enquanto
expressdo da fragmentacdo e da segregacdo socioespacial em Uberaba-MG. A anélise busca
compreender as logicas espaciais associadas a implantacao desses empreendimentos a partir dos anos
2000, caracterizar seus agentes produtores e avaliar os padroées de valorizacdo do solo urbano dentro e
fora desses espacos. A pesquisa adota uma abordagem quali-quantitativa, utilizando-se, além de
embasamento literario, leis e dados oficiais, levantamentos no mercado imobiliario, trabalhos de campo
e outras andlises documentais. Os resultados apontam a existéncia de 38 loteamentos fechados na
cidade, com tendéncia recente de expansao em zonas periféricas, revelando um deslocamento do eixo
de valorizacao e interesse dos agentes imobiliarios para areas cada vez mais afastadas da area urbana
consolidada. Constatou-se uma significativa variacdo no preco do solo entre os loteamentos, com
tendéncia a supervaloriza¢ao até mesmo em areas de baixa precificagio geral do solo urbano. A anélise
ainda revela que as grandes incorporadoras exercem papel central na estruturacdo do espaco urbano,
utilizando estratégias que promovem exclusividade, seguranca e infraestrutura prépria em seus
empreendimentos. Por fim, conclui-se que os loteamentos fechados em Uberaba intensificam a
fragmentacao urbana, reforcam desigualdades e consolidam uma légica de producao e apropriacao do
espaco urbano voltada aos interesses do mercado e a reproducao do capital em detrimento da integragio
e democratizacao socioespacial.

Palavras-chave: Loteamentos fechados; Legislacdo urbanistica; Fragmentacdo socioespacial;
Incorporadores imobiliarios; Uberaba.

THE PRODUCTION OF GATED COMMUNITIES IN UBERABA-MG: spatial logics and
characterization of developments

ABSTRACT: This paper addresses the production and characterization of gated communities as an
expression of fragmentation and socio-spatial segregation in Uberaba, Minas Gerais. The analysis seeks
to understand the spatial logic associated with the implementation of these developments from the
2000s onwards, characterize their producers, and evaluate the patterns of urban land valuation inside
and outside these spaces. The research adopts a qualitative-quantitative approach, using, in addition to
literary sources, laws and official data, real estate market surveys, fieldwork, and other documentary
analyses. The results point to the existence of 38 gated communities in the city, with a recent trend
toward expansion in peripheral areas, revealing a shift in the axis of appreciation and interest of real
estate agents to areas increasingly distant from the consolidated urban area. There was a significant
variation in land prices between subdivisions, with a tendency toward overvaluation even in areas with
generally low urban land prices. The analysis also reveals that large developers play a central role in
structuring urban space, using strategies that promote exclusivity, security, and proprietary
infrastructure in their developments. Finally, it is concluded that gated communities in Uberaba
intensify urban fragmentation, reinforce inequalities, and consolidate a logic of production and
appropriation of urban space geared toward market interests and the reproduction of capital, to the
detriment of socio-spatial integration and democratization.

Keywords: Gated communities; Urbanistic legislation; Socio-spatial fragmentation; Real estate
developers; Uberaba.
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LA PRODUCCION DE LOS URBANIZACIONES CERRADAS EN UBERABA-MG: logicas
espaciales y caracterizacion de los proyectos

RESUMEN: El presente trabajo aborda la produccién y caracterizacion de las urbanizaciones cerradas
como expresidon de la fragmentacion y la segregacion socioespacial en Uberaba-MG. El analisis busca
comprender las l6gicas espaciales asociadas a la implantacion de estos emprendimientos a partir de la
década del 2000, caracterizar a sus agentes productores y evaluar los patrones de valorizaciéon del suelo
urbano dentro y fuera de estos espacios. La investigacion adopta un enfoque cualitativo-cuantitativo,
utilizando, ademas de la base bibliografica, leyes y datos oficiales, estudios del mercado inmobiliario,
trabajos de campo y otros analisis documentales. Los resultados apuntan a la existencia de 38
urbanizaciones cerradas en la ciudad, con una tendencia reciente a la expansién en zonas periféricas, lo
que revela un desplazamiento del eje de valorizacion e interés de los agentes inmobiliarios hacia areas
cada vez maés alejadas del area urbana consolidada. Se observ6 una variacion significativa en el precio
del suelo entre las urbanizaciones, con tendencia a la sobrevaloracion incluso en areas de bajo precio
general del suelo urbano. El analisis revela ademéas que las grandes incorporadoras desempeinan un
papel central en la estructuracion del espacio urbano, utilizando estrategias que promueven la
exclusividad, la seguridad y la infraestructura propia en sus proyectos. Por altimo, concluye que las
urbanizaciones cerradas en Uberaba intensifican la fragmentacion urbana, refuerzan las desigualdades
y consolidan una logica de produccion y apropiacion del espacio urbano orientada a los intereses del
mercado y a la reproduccion del capital, en detrimento de la integracién y la democratizacion
socioespacial.

Palabras clave: Urbanizaciones cerradas; Legislacion urbanistica; Fragmentacién socioespacial;
Promotores inmobiliarios; Uberaba.

Introducao

A cidade, conforme Magrini (2013), é produto resultante das configuracoes propostas
pelas relacoes sociais a0 mesmo tempo em que se apresenta como o0 meio para que essas
relacbes ocorram — e o seu espaco tem, cada vez mais, sofrido alteracoes com o
desenvolvimento da légica capitalista, sendo frequentemente visto como uma mercadoria
pelos agentes que buscam a obtenc¢do de lucros através da comercializacdo e valorizagdo da
terra.

Segundo Corréa (1989, p. 7),

O espaco de uma grande cidade capitalista constitui-se, em um primeiro
momento de sua apreensdo, no conjunto de diferentes usos da terra
justapostos entre si. Tais usos definem areas, como o centro da cidade, local
de concentracao de atividades comerciais, de servicos e de gestdo, areas
residenciais distintas em termos de forma e contetido social, de lazer e, entre
outras, aquelas de reserva para futura expansao. Este complexo conjunto de

usos da terra é, em realidade, a organizacdo espacial da cidade ou,
simplesmente, o espago urbano, que aparece assim como espago fragmentado.

O espaco urbano, em constante expansao e transformacao, traduz-se, através de seus
agentes de producdo, no resultado das acOes individuais e coletivas e nas interacoes
socioespaciais que reorganizam o espaco da cidade de acordo com suas necessidades. Dessa
forma, na sociedade capitalista contemporanea onde o lucro é tido como a engrenagem central
de seu funcionamento, o espaco urbano é produzido especialmente de acordo com os interesses
dos agentes hegemoOnicos, detentores da terra e dos meios de producao e midiaticos.

Para Villaca (2001), o espaco urbano tem a sua producao realizada pelo trabalho social
empenhado em construir instrumentos de relevancia para a propria sociedade ou, ainda pelas
palavras do referido autor, gerar valor. Portanto, para que o espaco urbano e as suas
transformacoes possam ser compreendidos, deve-se desenvolver um olhar atento para as acoes
dos agentes e determinados processos que produzem e alteram esse espaco. Como aponta
Corréa (2012, p. 43),
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A producao do espaco, seja o da rede urbana, seja o intraurbano, nao é o
resultado da ‘mao invisivel do mercado’, nem de um Estado hegeliano, visto
como entidade supraorganica, ou de um capital abstrato que emerge de fora
das relacdes sociais. E consequéncia da acdo de agentes sociais concretos,
histéricos, dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais proprias,
portadores de contradicoes e geradores de conflitos entre eles mesmos e com
outros segmentos da sociedade.

Por conseguinte, os principais agentes sociais destacados por Corréa (1989), como os
proprietarios dos meios de producao, os proprietarios fundiérios, os promotores imobiliarios,
o Estado e os grupos sociais excluidos, dao origem a um embate silencioso e desleal pela
apropriacao da terra e pelo direito a cidade, portanto, gera-se discussées nao somente acerca
do grau de disponibilidade dessas terras para cada fracao desses grupos, mas também sobre
suas formas de utilizacdo e impacto, através de suas acoes, dentro da cidade.

Um dos agentes que interessam mais diretamente a esta pesquisa constituem os
promotores/incorporadores imobiliarios. Para Corréa (1989), esses possuem uma estratégia
pautada em produzir empreendimentos habitacionais para sanar a demanda que possui uma
capacidade efetiva de pagamento — neste caso a demanda das classes de alta renda — e buscar
algum tipo de auxilio do Estado para produzir empreendimentos visando a satisfacao da
demanda sem uma efetiva capacidade de pagamento dos mesmos — logo, a demanda da classe
baixa. Esse cenario demonstra o desinteresse do mercado imobiliario na producao habitacional
direcionada ao segmento popular e pauta conjunturas que evidenciam o crescente estimulo na
criacdo de imoveis de luxo visando, de forma clara, o lucro.

Nesse contexto, a paisagem das cidades atuais, reflexo dessa dinamica capitalista,
caracteriza-se pelos diferentes territorios que surgem de um processo historico de construcgao
do espaco urbano como um expoente das classes sociais e de suas respectivas condicoes
socioeconOmicas, tendo como consequéncia uma estrutura urbana onde a camada social de
baixa renda busca sua moradia, em especial, nas zonas periféricas — em sua maioria com
aparatos urbanos em condi¢des precarias —, ampliando a segregacdo e a fragmentacao
socioespaciais. Compreende-se que, enquanto a segregacdo socioespacial expressa a
distribuicao desigual dos grupos sociais na malha urbana, a fragmentacao socioespacial revela
a ruptura da cidade como totalidade, marcada pela proliferacdo de espagos fechados por
barreiras fisicas e pela alteracdao da convivéncia urbana, estando, portanto, intrinsecamente
ligada ao processo de segregacao (SPOSITO; GOES, 2013).

Na visao de Caldeira (2000), a urbanizacdo enquanto baseada no padrao centro-
periferia possui suas caracteristicas principais pautadas na dispersao da populacao pelo tecido
urbano, nas distancias e isolamentos dos locais de residéncia das diferentes classes socais, na
obrigacao homogénea das classes adquirirem sua propria moradia dentro desse espaco urbano
e, por ultimo, no uso de 6nibus como o principal transporte para a classe de menor renda e
automovel para as demais classes.

O centro das cidades, definido por Silva (2008) como aquele que representa os pontos
de concentracao, dispersao e conexao, tradicionalmente propoe dinamicas especificas como o
alto adensamento, a valorizacao imobiliaria e a concentracao de comércios e servicos. Tal visao
corrobora com a ideia de Corréa (1989), que acredita que as diversas partes da cidade, com
suas proprias relacoes espaciais, sao integradas por uma articulacao que tem seu principal no6
reconhecido no centro da cidade e, dessa forma, a fragmentacao do espaco urbano se torna
evidente e sua composicao da-se através de um conjunto de formas e usos distintos que variam
em grau e intensidade de relagoes.

A analise do centro e da centralidade das cidades, que nao é objeto deste trabalho, é
crucial para a compreensao de como os espagos urbanos organizam-se em torno desses pontos
nodais e influenciam aspectos como a acessibilidade, a distribuicao de servigos, comércios e o
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panorama socioecondmico. Além disso, a discuss@o sobre policentralidades, descentraliza¢ao
e recentralizacdo4 proporciona percepcoes valiosas acerca das transformacées do espaco
urbano e de seu processo de fragmentacaos.

Nessa linha, Sposito (2012) afirma que a diferenciacdo socioespacial é, desde o
principio da urbanizacdo, o principal trago das cidades. A articulacdo entre diferentes usos da
terra revela a intensidade da fragmentacao urbana que, ao concluir-se intrinseca a urbanizacao
e geradora da diferenciacao socioespacial, evidencia a desigualdade inerente ao espaco urbano
e transforma a noc¢ao de centralidade. Logo, a valorizacao imobiliaria, sobretudo, e essas outras
dinamicas que fortalecem a fragmentacao do espaco urbano afastam a possibilidade de
moradia da populacao de menor poder aquisitivo que, ao dispersar-se pelo restante da malha
urbana, busca oportunidades de aquisicio de sua terra em locais mais acessiveis
economicamente em relacao as zonas centrais, ou seja, neste caso, as periferias.

Contudo, nota-se, de acordo com Otero (2016), que a producao do espago urbano, no
que se refere a periferia, vem passando por modificacoes que implicam que a mesma, antes
caracterizada generalizadamente como um espaco marginalizado ocupado pela parcela de
baixa renda da populagio, se transformou em um local apropriado para a construcao de
espacos residenciais fechados destinados a populacgao de alta renda.

Seguindo Villaca (2001), as circunstancias de apropriacao do processo produtivo do
espaco urbano pelas classes de alta renda sao notadas a partir de trés distintas situacées. A
primeira dessas esta voltada ao carater econdmico, especificamente o mercado imobiliario. A
segunda se refere ao carater politico e a administracdo do poder via Estado. Por altimo, ao
carater ideologico dessa classe social. Mediante esses trés mecanismos, o autor destaca o
mecanismo que controla o mercado imobilidrio, cenario em que a classe de maior poderio
econOmico exerce de forma incisiva o seu controle, conforme seus proprios interesses, sobre a
producao do espaco.

Corréa (1989) salienta que os impactos causados pela segregacdo dos espacos de
habitacao propdem a criacao de novos bairros constituidos pela classe alta. Essa camada social
gera, como cita o autor, novas demandas para o mercado imobiliadrio de modo que o estimulo
a criacao de novos espacos habitacionais gere bairros que sirvam ao propdsito de satisfazer
essa parcela da populacdo e, dessa maneira, criar espagos segregados.

Essa apropriagdo do espacgo urbano por agentes que o utilizam como mercadoria, sejam
quais forem eles, cria produtos imobiliarios que, segundo Franca; Almeida; Oliveira (2014),
estabelecem um novo padrdo de urbanizacao guiado pelas modificacées socioespaciais,
gerando novos usos e ocupacoes do solo e definindo-se, finalmente, nos empreendimentos de
espacos residenciais fechados conhecidos popularmente como condominios fechados,
abordados nessa pesquisa como loteamentos fechados.

Embora os loteamentos fechados sejam uma realidade marcante nas grandes cidades e
metropoles brasileiras desde a década de 1970, constituem-se novos atrativos imobiliarios nas
cidades médias, como Uberaba-MG, que ganharam destaque econdmico, sobretudo, nas duas
ultimas décadas. Estas cidades tornaram-se novos espacgos produtivos voltados ao segmento
do agronegocio e a expansao das atividades industriais e, por consequéncia, passam por
processos de reestruturacao dos seus espacos intraurbanos, com forte atracao de imigrantes e
de um crescente nimero de empresas ligadas a construcao civil e incorporacao. Estes processos
tém alterado profundamente as paisagens urbanas.

O presente trabalho aborda a producao e caracterizacao dos loteamentos fechados
enquanto expressao da fragmentacao e da segregacao socioespacial em Uberaba-MG. Tem o
objetivo de compreender as logicas espaciais associadas a implantacdo desses

3 Sobre essa discussdo, consultar Silva (2008).

4“(...) constituem-se em processos, portanto, relacionam-se a movimentos e a tendéncias. (...) Um precisa estar
acompanhado do outro, sendo processos simultaneos, que culminam na formagdo de novas areas centrais,
distribuidas, nao igualmente, pelo tecido das cidades.” (SILVA, 2008, p. 3).

5 Sobre essa.discussdo, consultar Corréa (1989).

Arthur D. Gongalves, Marcos Antonio S. Gomes. A produciio dos loteamentos fechados em Uberaba-MG: logicas espaciais (...).
Brazilian Geographical Journal: Geosciences and Humanities research medium,
Ttuiutaba, v. 17, n. 1, p. 1-30, 2026.
Pagina | 4


https://doi.org/10.14393/BGJ-v17n1-a2026-79504

ISSN'2179-2321

OURnnL UNIVERSIDADE FEDERAL DE UBERLANDIA

INSTITUTO DE CIENCIAS HUMANAS DO PONTAL

BRAZILIAN GEOGRAPHICAL JOURNAL

GEOSCIENCES AND HUMANITIES RESEARCH MEDIUM Articles | Artigos | Articulos | Articles

DOI: https://doi.org/10.14393/BGJ-v17n1-a2026-79504

empreendimentos, caracterizar seus agentes produtores e avaliar os padroes de valorizagao do
solo urbano dentro e fora desses espacos.

A metodologia do trabalho baseou-se em uma abordagem qualitativa e quantitativa,
fundamentada na pesquisa bibliografica em livros, artigos cientificos, periodicos
especializados e trabalhos académicos que discutem a producdo do espaco urbano e os
loteamentos fechados. Foram realizadas consultas a legislacoes federais e municipais, como o
Estatuto da Cidade e o Plano Diretor de Uberaba, para compreender os aspectos normativos
desse tipo de parcelamento do solo. Efetuou-se também levantamento de dados
socioeconomicos em fontes oficiais, como o IBGE, bem como a coleta de informacG6es sobre os
loteamentos fechados através da Secretaria de Planejamento de Uberaba (SEPLAN). A
pesquisa também utilizou imagens de satélite do Google Earth e mapas produzidos pela
Prefeitura de Uberaba para identificar a expansdao urbana e as transformacoOes espaciais
decorrentes da implantacdo dos referidos empreendimentos. Os dados obtidos foram
organizados em tabelas e mapas, permitindo a sistematizacao e analise detalhada. Por fim,
realizaram-se trabalhos de campo para observagdes in loco e registros fotograficos,
possibilitando uma visao critica da dindmica socioespacial ligada a producao dos loteamentos
fechados em Uberaba-MG.

O artigo encontra-se estruturado em 4 sessdes além da Introducdo e Consideracoes
Finais. Na primeira sessao aborda-se aspectos da literatura e elementos da legislacao federal e
municipal que permitem a compreensao tedrica e normativa dos loteamentos fechados. Na
segunda, destaca-se aspectos socioeconémicos do municipio e faz-se a caracterizacao dos
empreendimentos, destacando sua importancia no processo de expansao urbana. Na terceira
e quarta sessdo sao abordados o papel das incorporadoras imobiliarias na producao dos
loteamentos fechados bem como aspectos do preco do solo dentro e fora desses
empreendimentos.

Os loteamentos residenciais fechados: alguns aspectos tedricos e legislativos

Para Caldeira (2000, p. 259), que trata os loteamentos fechados como enclaves
fortificados, esses empreendimentos apresentam caracteristicas comuns que reforcam a
segregacao socioespacial. Essas areas, em sua visdo, embora sejam propriedades privadas de
uso coletivo, desvalorizam os espacos publicos e abertos da cidade e rejeitam a vida urbana das
ruas através do seu isolamento fisico. Constituem “(...) espacos autonomos, independentes do
seu entorno, que podem ser situados praticamente em qualquer lugar. Em consequéncia,
embora tendam a ser espacos para as classes altas, podem ser situados em areas rurais ou na
periferia, ao lado de favelas ou casas autoconstruidas.”

Os loteamentos fechados, de acordo com Esteves; Nogueira (2013), instituem
mudancas nitidas na dinamica e organizagdo socioespacial de uma cidade, onde a forma
tradicional da populacao de habitar o espago urbano através de suas préprias moradias sofre
uma transformacao que alimenta o crescimento entre as diferencas socioecondmicas do espago
em questao.

Para além das observagoes iniciais dos seus impactos, a natureza desses
empreendimentos gera, ainda hoje, diversas controvérsias no que tange a questao legislativa.
Para que essas controvérsias sejam compreendidas, é necessaria uma breve analise das leis que
amparam a regulamentacao dos espacos residenciais fechados.

A legislacao brasileira sobre loteamentos fechados evoluiu ao longo do tempo para
regulamentar o parcelamento do solo urbano. Compreende-se por loteamento uma das duas
formas de parcelamento do solo regulamentadas pela Lei Federal n°® 6.766/1979, na qual o
loteamento corresponde a uma “(...) subdivisao de gleba em lotes destinados a edificacao, com
abertura de novas vias de circulacao, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacao
ou ampliacao das vias existentes.” (BRASIL, 1979). Inicialmente, essa lei estabeleceu normas
para loteamentos e desmembramentos, exigindo areas publicas para circula¢io, equipamentos
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urbanos e espacos comunitarios (BRASIL, 1979). Alteracoes posteriores, como a Lei Federal
n° 9.785/1999, flexibilizaram essas exigéncias, de tal forma que a definicao das areas publicas
se tornasse de responsabilidade municipal.

A partir dessas exigéncias, consideraram-se irregulares muitos loteamentos fechados
que promoviam a restri¢do ao acesso as areas destinadas ao uso publico. Para contornar essa
questao, a Lei Federal n°® 4.591/1964, sobre condominios, foi utilizada pelos municipios na
regularizacio desses empreendimentos. No entanto, essa pratica gerou questionamentos como
o de Lage (2017), que acredita que tais condominios funcionavam, na pratica, como
loteamentos de acesso restrito.

Rodrigues (2016) discute esta questao apontando que os condominios devem seguir a
Lei Federal n° 4.591/1964, que prevé a copropriedade privada das areas de circulacdo e das
areas livres aos condéminos, delegando a eles a manutencao dessas areas, que incluem ruas e
pracas, e a necessidade de pagamento do IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano). Ja os
loteamentos fechados, que inicialmente deveriam se adequar a Lei Federal n® 6.766/1979, sao
construidos de forma que as areas que deveriam ser de uso publico permanecam nas
dependéncias do espaco murado dos empreendimentos e nao sejam entregues a
municipalidade, como previsto pela lei, além disso, como nao h4 a copropriedade dessas areas
prevista em lei no modelo de loteamento, ndo ha a necessidade de pagamento do IPTU,
tornando esse modelo de produto mais lucrativo para o setor da incorpora¢io ao contornar a
lei.

A Lei Federal n° 13.465/2017 trouxe uma soluc¢ao ao criar a figura do "Loteamento de
Acesso Controlado", permitindo a existéncia dos mesmos desde que regulamentados pelos
municipios. Ainda, segundo a interpretacao de Lage (2017), essa legislacao busca equilibrar a
necessidade de regularizacao com a manutencao das exigéncias urbanisticas, garantindo areas
para equipamentos urbanos, espacos comunitarios e vias publicas. Ou seja, na pratica a lei
apenas regulamentou aquilo que ja estava sendo autorizado pelos municipios de maneira
inconstitucional, uma vez que a legislacdo municipal ndo pode se sobrepor a federal e, nesse
sentido, antes de 2017, a Lei Federal nao previa loteamentos murados.

Os loteamentos fechados, criados e guiados pelos propdsitos do capitalismo na esfera
imobiliria, reforcam a proposta de espacos exclusivos, com infraestrutura prépria e acesso
restrito, ampliando desigualdades e alterando a dindmica da cidade. Esses empreendimentos
instalam-se em zonas distantes e dispersas na malha urbana e, conforme Sposito; Goes (2013,
p- 276), geram “(...) praticas, sentimentos e representacoes sociais de segregacao” tanto pelos
moradores desses espacos como também pela populacio que enxerga os empreendimentos
pelo lado de fora de seus muros. Esse fenomeno, ao reduzir a interacao entre diferentes classes
sociais, dificulta o acesso equitativo a servicos e oportunidades e reforca a disparidade entre as
classes nos quesitos de infraestrutura e seguranca urbana, promovendo a segregacao
socioespacial.

O conceito de segregacao das classes sociais, abordado por Villaga (2001) em um
contexto de ocorréncia nas metropoles, expressa o processo segregatorio como uma
concentracdo de diferentes classes sociais em diferentes espacos dentro do tecido urbano.
Villaca ainda ressalta que a homogeneidade social nesses espacos resultante da segregacao
social ocorre em cenarios urbanos de dimensoes menores, como bairros.

Do ponto de vista de Corréa (1989), a segregacao residencial, como é tratada e
identificada por ele, pode ser compreendida como uma via do processo de reproducao social.
Desse modo, Corréa aponta um cenario onde o espaco urbano, enquanto produto de relacoes
sociais, é dividido em locais de producdo e locais de reproducao, sendo representados,
respectivamente, pelos lugares de trabalho e pelas residéncias e bairros. A segregacao
residencial, portanto, representa um instrumento de controle da reproducao social e de
vantagens para a classe de alta renda, resultando, inevitavelmente, na separacao espacial das
diferentes camadas sociais e no surgimento de areas destinadas a classes especificas.

Na percepcao de Esteves; Nogueira (2013), os loteamentos fechados reforcam
processos de fragmentacdo e segregacao socioespacial ja presente nos espacos urbanos. Essa

Arthur D. Gongalves, Marcos Antonio S. Gomes. A produciio dos loteamentos fechados em Uberaba-MG: logicas espaciais (...).
Brazilian Geographical Journal: Geosciences and Humanities research medium,
Ttuiutaba, v. 17, n. 1, p. 1-30, 2026.
Pagina | 6


https://doi.org/10.14393/BGJ-v17n1-a2026-79504

ISSN'2179-2321

OURnnL UNIVERSIDADE FEDERAL DE UBERLANDIA

INSTITUTO DE CIENCIAS HUMANAS DO PONTAL

BRAZILIAN GEOGRAPHICAL JOURNAL

GEOSCIENCES AND HUMANITIES RESEARCH MEDIUM Articles | Artigos | Articulos | Articles

DOI: https://doi.org/10.14393/BGJ-v17n1-a2026-79504

percepgao vai de encontro com as reflexdes promovidas por Caldeira (2000), para quem os
loteamentos fechados, normalmente ocupados por classes mais altas, promovem uma
homogeneidade social, onde seus moradores valorizam a convivéncia restrita a grupos
semelhantes, evitando o contato com a diversidade dos espacos urbanos exteriores e,
finalmente, estabelecendo uma relacdo de ruptura com o restante da cidade, afastando-se do
conceito de espaco publico moderno e acessivel.

De acordo com Sposito; Goes (2013), a fragmentacao socioespacial se intensifica pela
concentracao de terras nas maos de grandes incorporadores, que promovem a expansao desses
enclaves fortificados, estimulando a dualidade entre uma “homogeneidade interna” dentro dos
muros e uma “heterogeneidade externa” nas demais areas urbanas que, em muitas vezes, sao
associadas a precariedade e a inseguranca e violéncia urbanas. Esse fendOmeno gera cidades
divididas, onde a mobilidade e a interacao social sdo limitadas por barreiras fisicas e simbolicas,
dificultando a construcio de um espaco urbano mais integrado e democréatico,
retroalimentando uma narrativa que fortalece o ciclo que cada vez mais tem sido presente nas
cidades médias, além do processo historico que caracterizou as grandes cidades e metropoles.

Estudos de cidades médias, como Londrina (MAGRINI, 2013), Bauru, Piracicaba, Sao
José do Rio Preto (OTERO, 2016), Montes Claros (FRANCA; ALMEIDA; OLIVEIRA, 2014)
e Divinopolis (ESTEVES; NOGUEIRA, 2013), demonstram a expansao do mercado de
loteamentos fechados em municipios desse porte. Essa tendéncia é movida pela valorizacao
econdmica e aquecimento do mercado imobiliario que origina novos padrées de consumo e
moradia visando classes de alta renda, pelas acbes estratégicas do mercado imobiliario
atrelando os seus empreendimentos a valores como seguranca e qualidade de vida e pela
transformacao do espago urbano em uma mercadoria produzida e consumida sob a logica
capitalista.

Essa logica fragmenta o tecido urbano, gera novas centralidades nas periferias e
redefine as formas de apropriacao e uso do espaco nas cidades médias, refletindo tendéncias
de metropoles adaptadas a contextos locais, ocorrendo também em funcao do aumento da
renda nas cidades médias e dinamizacdo de suas economias em diversos setores como
agronegocio, industria, comércio e servicos. Portanto, gera-se efeitos no mercado de trabalho
e ampliacdo do poder de consumo das camadas de média e alta renda da populagio,
intensificando a demanda por tipos de moradia popularmente associados a seguranca,
conforto e status, ou seja, favorecendo a expansdo do mercado de empreendimentos como
loteamentos fechados e condominios horizontais.

Uberaba-MG foi o municipio do Brasil que, segundo Soares (2025) através de dados da
consultoria Brain, mais lancou unidades em loteamentos fechados no ano de 2024, atingindo
quase trés mil. Superou cidades como Eusébio-CE, Indaiatuba-SP, Dourados-MS e Cuiaba-MT.
Portanto, considera-se fundamental uma anélise da dindmica do setor imobiliario na cidade a
partir da producao dos loteamentos fechados e seus impactos sobre a expansao urbana e preco
do solo urbano.

Caracterizacao e analise dos loteamentos fechados em Uberaba-MG
Aspectos socioespaciais do municipio e da expansdo urbana

Para a compreensao das dindmicas presentes na cidade de Uberaba, faz-se necessario
uma breve apresentacdo de seu contexto geografico e socioeconomico. O municipio, esta
situado na regiao do Tridngulo Mineiro/Alto Paranaiba e possui, segundo o Censo 2022 do
IBGE, populacao de 337.846 habitantes. A area territorial corresponde a 4.523,957 km2 e seu
Produto Interno Bruto (PIB) atingiu, de acordo com o IBGE, em 2021, mais de R$ 20,3 bilhoes,
com um forte destaque do setor de servigos, correspondendo a mais de R$ 8 bilhdes, seguido
pelo setor industrial, correspondendo a pouco mais de R$ 6 bilhGes. O Indice de
Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) registrado em 2010 foi de 0,772, enquanto o
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salario médio mensal dos trabalhadores formais, em 2022, correspondia a 2,6 salarios
minimos (IBGE, 2023). Uberaba, caracterizada como uma cidade média pela sua dinamica
socioeconomica e posicdo de destaque na rede urbana regional, possui uma localizacao
estratégica, sendo “um importante ponto de articulagao na distribuicao de bens e servicos entre
as regioes Sudeste e o Centro-Oeste” (OLIVEIRA, 2019, p. 115).

Devido a ampliacdo da infraestrutura energética, de transporte e de comunicacao, as
cidades médias, como Uberaba, vém, nas dltimas décadas, apresentando-se como espacos
estratégicos dentro da rede urbana brasileira (GOMES, 2015). Ao serem reconhecidas como
“nacleos privilegiados” afastados das regioes metropolitanas, essas cidades passaram por
transformacoes econdmicas no contexto da reestruturacao produtiva e industrial no Brasil,
convertendo-se em novos espacos de potencializacdo desse processo que tem impulsionado
mudancas estruturais no espaco urbano que incidem sobre as condi¢oes do meio fisico e social.

Segundo Oliveira (2019), a formacao socioespacial de Uberaba pode ser compreendida
em trés momentos distintos. No primeiro, que vai da origem da cidade até o inicio do século
XX, o crescimento urbano ocorreu de forma espontanea, sem indicios claros de segregacao
devido a auséncia de um mercado imobiliario estruturado. No segundo, entre as primeiras
décadas do século XX e meados dos anos 1960, surgem novas areas residenciais que revelam
uma divisdo socioespacial ainda pouco expressiva. Ja no terceiro, a partir da década de 1970,
com a instalacdo do distrito industrial, observa-se a consolidacao da segregagiao, marcada pelo
aparecimento dos loteamentos fechados e pela formacao de areas periféricas ocupadas por
populacoes socialmente homogéneas. No ambito dessa dinamica recente apontada pelo autor
e evidenciada no mapa seguinte (Figura 1), nota-se um padrao na cidade de Uberaba no que
tange ao surgimento e o desenvolvimento dos loteamentos fechados ao longo do tempo.

Figura 1 — Mapa de evolu¢do da malha urbana de Uberaba
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A figura 1 demonstra as transformacoes descritas por Oliveira (2019) acerca dos
diferentes padroes de organizacdo socioespacial que estruturaram a trama urbana de Uberaba.
Nota-se que, até as décadas de 1960, o crescimento urbano ocorria de forma mais concentrada
no nucleo central (area opaca ao centro do mapa), demonstrando que, nesse periodo, a
segregacao socioespacial nao se manifestava de maneira explicita, em funcao da pouca atuacao
do mercado imobiliario e do carater da expansao urbana daquele periodo.

A partir da década de 1970, acompanhando a instalacao do primeiro distrito industrial,
observa-se uma intensificacao da fragmentacao urbana, representada no mapa pela dispersao
de novos loteamentos para areas periféricas. Isso reflete o processo de segregacao socioespacial
apontado pelo autor, com o surgimento de loteamentos fechados destinados a grupos sociais
de maior poder aquisitivo e a formacao de amplas areas periféricas para camadas de menor
renda. A evolucao das décadas recentes, marcada pelo aumento do ntimero de loteamentos no
p6s-2000, reforca ainda mais a dinamica de pulverizacdo e fragmentacdo territorial,
demonstrando uma urbaniza¢do pautada por interesses imobilidrios e pela ampliacao das
desigualdades socioespaciais, com forte atuacao do capital incorporador.

Smolka (1987) afirma que o capital incorporador, além de definir os proprios limites de
expansao, também modifica a estrutura urbana ao gerar circunstancias de aumento da
diferenca economica da populacao ou causando a homogeneizacao em um determinado espaco.
Sob essa oOtica, pode-se considerar as areas periféricas nao apenas como areas de baixa renda,
mas sim como areas de potencial desenvolvimento futuro que oferecem uma alternativa as
areas de alto adensamento.

Para além dos indices e panoramas historicos apresentados, o aspecto estrutural do
planejamento local mostra-se relevante para o desenvolvimento de uma analise acerca das
dinamicas urbanas e de seus expoentes na atualidade. A figura 2 apresenta o mapa do
macrozoneamento urbano, que tem contribuido para a definicao dos processos de expansao
urbana, adensamento e definicao de padrdes imobiliarios de Uberaba, sendo as trés primeiras
macrozonas as mais importantes para a investigacdo no que interessa a analise deste trabalho.

Figura 2 — Mapa de macrozoneamento urbano de Uberaba
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As macrozonas de Adensamento Controlado e a de Consolidacdo Urbana possuem
elevado indice de adensamento urbano, valorizacdo imobilidria e possuem varios aparatos
urbanos de grande relevincia em suas areas, como avenidas importantes, instituicoes de satde
e educacao, estabelecimentos e eixos comerciais, além de terem um fluxo maior de informacoes,
mercadorias e pessoas em comparacao as areas mais afastadas.

As areas periféricas para onde tem se dado uma expressiva expansao urbana, tanto de
loteamentos populares quanto de loteamentos fechados de alto padrao, estao representadas,
em sua maioria, dentro da Macrozona de Estruturacdo Urbana que, por sua vez, possui
caracteristicas distintas das duas primeiras macrozonas abordadas. Assim, apresenta uma
dinamica de baixo adensamento, sendo necessaria a presenca de politicas publicas para o
estimulo do mesmo, areas de grande fragmentacao urbana e um alto nimero de vazios urbanos
(FABIANI, 2020).

H4 ainda outras quatro macrozonas, denominadas de Macrozona de Regularizacao
Especial (MRE), Macrozona de Ocupacao Restrita (MOR), Macrozona de Desenvolvimento
Economico (MDE) e Macrozona de Transicao Urbana (MTU), todas com caracteristicas e
propositos especificos.

Respectivamente, a MRE é marcada por uma 4rea de baixo adensamento na Area de
Protecdo Ambiental do Rio Uberaba (APA). A MOR possui espacgos, com niveis diferentes de
adensamento, que pertencem tanto a 4rea da APA quanto em outros locais como o entorno do
Aeroporto. A MDE é formada por areas estratégicas de inddastrias, comércios, parque
tecnolodgico e eixos de desenvolvimento. Por tltimo, a MTU representa a area de transicao
urbana.

Em periodo recente, observa-se que os loteamentos fechados vém ocupando um papel
cada vez mais relevante, sobretudo nas areas e desdobramentos da Macrozona de Estruturacao
Urbana. O crescimento do numero desses empreendimentos em areas periféricas,
frequentemente marcadas por vazios urbanos e baixa densidade, reflete a agao articulada de
agentes imobiliarios e do poder publico, que utilizam essas zonas como oportunidades para
viabilizar projetos voltados a grupos de alta renda, promovendo novos padroes de moradia e
aprofundando as dindmicas de fragmentacdo e segregacao socioespacial. Do mesmo modo,
essas areas historicamente tem sido utilizadas para a implantagdo de conjuntos de habitacoes
populares, destinados as classes trabalhadoras, o que nao configura o escopo desta analise.

Loteamentos fechados: caracterizacao e légicas espaciais

No contexto municipal, a Lei Complementar n° 375/2007 dispoe sobre o parcelamento
do solo urbano e os condominios urbanisticos, estabelecendo as normas e modalidades a serem
seguidas. Portanto, com o intuito de incorporar em seu texto dispositivos compativeis com a
regulamentacdo federal vigente, especialmente ap6s a promulgacao da Lei Federal n°
13.465/2017, a norma municipal reconheceu os loteamentos de acesso controlado como uma
modalidade de parcelamento do solo, condicionando sua aprovacao a critérios urbanisticos
especificos como a garantia de acesso a areas publicas, preservagdo das diretrizes vidrias do
municipio e destinacao de espacos para equipamentos urbanos e comunitarios. Essa adaptacao
visa alinhar o ordenamento municipal a legislacao federal e procura obter seguranca juridica
para aprovacao de novos empreendimentos e regularizacao dos ja existentes.

Atualmente, segundo dados fornecidos pela Secretaria de Planejamento de Uberaba -
SEPLAN (2025), existem na cidade 38 loteamentos fechados, regularizados ou nao, que
correspondem a definicao da tipologia do “loteamento de acesso controlado” criada pela Lei
Federal n° 13.465/2017, em alteracao a Lei Federal n® 6.766/1979 (Tabela 1).
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Tabela 1 — Loteamentos de acesso controlado de Uberaba/MG

Discriminacao Area total (m2) Lei/Ano Regularizacio

1. Alameda Buritis 15.000,00 10951/2010

2. Residencial Villa Bella 26.425,65 10946/10

3. Provincia Del Rey 15.040,87 11229/2011

4. Vilage Maracana 43.400,00

5. Loteamento Jockey Parque 632.800,15 10954/2010; 11.373/12;
12.569/16

6. Loteamento Villagio Dei Fiori 119.442,36 10999/2010

7. Loteamento Recanto das Torres 184.100,96 11003/2010

8. Residencial "LOS ALAMOS" 24.629,00 10950/2010

9. Residencial Budeus 24.032,84 10952/2010

10. Residencial Méario Franco 819.868,68

11. Morada das Fontes 47.820,70 10940/2010 revogada;
12568/2016

12. Jardim Baronesa (Jardim do Lago) 89.297,74 10990/2010

13. Estancia do Ipé 230.552,92 11643/2013

14. Damha Residencial I 661.347,40 11156/2011

15. Damha Residencial 11 238.717,95 11502/2012

16. Cyrela Landscape Uberaba 463.711,18 12.558/16

(Residencial Vitoéria)

17. Cyrella Landscape Uberaba I — 396.466,82 12.559/16 e decreto

Residencial 2 - Diamantino 5326/20

18. Jockey Parque II

19. Damha Residencial Uberaba III 463.711,18 13.182/2019

20. Portal Beija-Flor 93.945,83 12553/2016

21. Parque dos Buritis II 82.122,17 13324/20

22. Loteamento Residencial Damha Fit 158.666,32 14043/2023

Uberaba

23. Terras Alpha Uberaba I 248.948,26 14118/2024

24. Ayat I1 67.909,53 13811/23

25. Hermany Andrade - Bramha 142.694,41 14030/2023

26. Lotus — Res. Jardins 135.693,70 13897/2023

27. Residencial Avangarden

28. Residencial Guido Rios I e II 60.985,98 14117/2024

29. Residencial Maria Oliveira (Parcial) 65.708,22 14159/2024

30. Jardim Imperial 120.993,32

31. Residencial Badajos — Setlife Horizon 89.364,90

32. Residencial Badajos — Setlife Garden 119.820,72

33. Residencial Badajos — Setlife Essence 129.017,97

34. Parque dos Dinossauros Resort Spe 16.282,24 14210/2024

LTDA.

35. Chécaras Top Hill 464.631,52

36. Jockey Ville Residence

37. Jardins Jockey Residence

38. Damha Fit II

Fonte: SEPLAN, jan. 2025. Elaborado pelo autor (2025).

A tabela, elaborada a partir de dados oficiais obtidos através da Secretaria de
Planejamento (SEPLAN) e reorganizada com auxilio de informacoes prestadas por membros
do executivo da Prefeitura Municipal de Uberaba, discrimina os loteamentos de acesso
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controlado, sua area total de fechamento em metros quadrados e sua lei e ano correspondentes
ao processo de regularizacdo judicial. Observa-se que a distribuicao dos loteamentos na malha
urbana de Uberaba nao obedece a um padrao quanto as caracteristicas sociais dos bairros onde
se inserem nem a um eixo espacial especifico. Localizam-se tanto em bairros mais centrais
como também em zonas periféricas, com perfis sociais e de renda distintos. Ou seja, h4 uma
pulverizacao desses loteamentos na area urbana.

No tocante a logica de distribuicdo da ocupacdo espacial dos empreendimentos
imobiliarios nas areas urbanas, Campos (1989) destaca que o capital incorporador, enquanto
um agente com grande influéncia nos padroes de ocupacao, volta-se para areas onde verifica-
se uma tendéncia de valorizacao a curto e médio prazo. Dessa forma, a caracteristica das areas
de atuacao desse capital esta intrinsecamente ligada a sua possibilidade de valoriza¢ao, dando
origem a uma diferenciacao na espacialidade urbana. Contudo, ao se analisar a regularizacao
desses empreendimentos ao longo dos anos, foi verificada uma tendéncia recente de
preferéncia de implantacdo em 4reas cada vez mais periféricas em relagdo a mancha urbana
consolidada, como observado na analise da Figura 3.

Figura 3 — Mapa de loteamentos fechados por ano de regularizacao e condominios
horizontais de Uberaba-MG
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2011-2015 WM 2021-2025 L. Morada Champagnat

Fontes: DEPLAN; SEPLAN; Mapa base OpenStreetMap. Elaborado pelo autor (2025).

Ao abordar e classificar os loteamentos pelo ano de regularizacao perante a lei, observa-
se, através do mapa, que aqueles situados em uma faixa central da cidade, préximos aos eixos
de importantes avenidas, obtiveram sua regularizacio em um periodo de tempo anterior aos
loteamentos que estao, em sua maioria, situados em algumas zonas periféricas da cidade. Esses
loteamentos em localizagoes centrais sao, em grande parte, loteamentos pequenos, muitas
vezes oriundos de praticas de fechamento de ruas ou de pequenos empreendimentos.
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H4 também o caso especifico de um loteamento abordado no mapa e na tabela, o

loteamento de ntimero 34, que nao consta no mapa por estar localiza

do no distrito de

Peiropolis, fora do limite da area urbana consolidada e do macrozoneamento urbano do
municipio. O empreendimento esta ativo e oferece terrenos residenciais a partir de 1.000 m2

no distrito de Peirépolis®.

Em consultas em paginas da internet das principais imobiliarias que atuam na cidade,
levantou-se alguns empreendimentos que estao em processo de lancamento e regularizacao
onde, por consequéncia, nao se apresentavam na tabela de dados fornecida pela SEPLAN. O
levantamento revela algumas tendéncias de localizacoes em eixos especificos que buscam
aproveitar a estrutura das principais vias urbanas do municipio como uma alternativa mais

eficiente de mobilidade em deslocamentos internos (Figura 4).

Figura 4 — Mapa de loteamentos fechados e condominios horizontais em
principais vias urbanas
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Fontes: DEPLAN; SEPLAN; Mapa base OpenStreetMap. Elaborado pelo autor (2025).

O primeiro empreendimento encontrado em pesquisas de merc
“Jardins Jockey Residence” (Figura 5), € mais um empreendimento

ado, denominado
implantado nas

imediacoes do Jockey Club que ja esta ao lado do Loteamento Jockey Parque. Ainda nao ha lei

de regularizacao mas as unidades j4 estao a venda bem como a infraestrutu
implantacao.

ra encontra-se em

6 Essa localidade tem ganhado visibilidade nacional e internacional em funcio do Geoparque Uberaba que, através
da chancela concedida pela UNESCO em 2024, se tornou o primeiro geoparque do Sudeste, estimulando a
revitalizagao de geossitios e atraindo investimentos em infraestrutura turistica e cientifica na area.
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Figura 5 — Ficha técnica Jardins Jockey Residence

FICHA TECNICA

MASTERPLAN

Fonte: Book de apresentacao Jardins Jockey Residence (2025).

Ainda na area proxima ao Jockey Parque, o Jockey Ville Residence surge como um
empreendimento idealizado pela RCG Engenharia, empresa responsavel pelo Shopping
Uberaba, que oferece um design arrojado, conforto e seguranca. O loteamento apresenta
inclusive, em video postado no Instagram (Figura 6), a presenca de diversas areas destinadas
a “futuros loteamentos” em seu entorno, revelando uma tendéncia de expansido urbana
planejada que favorece a formacao de um novo eixo de urbanizacao com caracteristicas de uso
residencial fechado e infraestrutura moderna. Essa estratégia de marketing busca tratar os
futuros empreendimentos vizinhos como potenciais instrumentos de valorizagao.

Figura 6 — Esquema de estratégia de venda do Jockey Ville Residence

HOSPITAL
MARIO PALMERIO

7 minutos

Fonte: Instagram Jockey Ville Residence (@jockeyville_rcg) — Publicado em 30 jan. 2025.

Portanto, a area do Jockey Parque se mostra altamente atrativa para a implantacao de
empreendimentos como os loteamentos fechados, quer seja pela sua localizacao estratégica e
conectividade urbana por estar situada entre duas importantes rodovias federais, a BR-050 e
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a BR-262, e proxima a MG-427, quer seja pelo facil acesso a outras partes da cidade e a
municipios vizinhos, tornando a regiao visada tanto para moradores quanto para investidores
que buscam um potencial de valorizacdo imobilidria. Ademais, esta 4rea é imediatamente
proxima a outros loteamentos fechados consolidados, como Estancia dos Ipés e Mario Franco.

Outro fator determinante é a proximidade com a Av. Ramid Mauad, contigua a Av.
Dona Maria de Santana Borges, que funciona como um subcentro comercial em ascensao e
importante eixo viario para os bairros proximos. Essa avenida concentra servigos essenciais
como supermercados, estabelecimentos comerciais e de prestacao de servicos, além do acesso
a equipamentos urbanos, o que promove uma relativa comodidade e autonomia para os
moradores das proximidades. O facil acesso a pontos estratégicos como aeroporto,
universidade, hospital, shopping center e redes de supermercados em um raio de até 11
minutos de distancia de carro evidencia a infraestrutura ja consolidada nas imediacoes da area.

Outro loteamento encontrado em uma pesquisa de mercado é o Damha Fit II, que se
apresenta com lotes a partir de 250 m2, com uma estrutura de lazer completa voltada para
familias em localizacao proxima a do primeiro empreendimento de mesmo nome, Damha Fit.
Ambos os empreendimentos estdo localizados na Av. Niza Marquez Guaritd, importante
avenida que da continuidade a mais importante avenida da cidade, Av. Leopoldino de Oliveira.

Este eixo representa um potencial de expansao de empreendimentos desse porte e,
além de sua localizagdo privilegiada em relacdo a Av. Leopoldino, também esta situado
proximo a BR-262 e a LMG-798, o que favorece a implantacao de outros empreendimentos na
area, como condominios residenciais verticalizados, e demonstra o interesse de investimento
do capital imobiliario.

Nota-se que os loteamentos procuram oferecer um robusto leque de opcoes de lazer e
entretenimento integradas a experiéncia de morar com qualidade de vida. O Damha Fit, por
exemplo, contempla uma estrutura de clube com quadras que abrangem esportes tradicionais
e outros mais recentes e espacos sociais como playground, academia, espaco pet, salao de festas
e quiosques.

Essa estrutura é oferecida como parte da estratégia de marketing adotada na promocao
desses empreendimentos, sendo pratica comum entre os novos loteamentos focados no
publico de alto padrao onde “(...) as imagens de parques, pragas etc. se inserem no circuito
mercantil, ao serem vendidas junto aos empreendimentos imobiliarios.” (GOMES, 2009, p.
149). O autor ainda ressalta que a implementacao de espacos como areas verdes e parques
torna-se parte da estratégia de visibilidade para uma determinada area e consequente aumento
de seu preco do solo, estratégia essa que se reproduz como uma caracteristica dos loteamentos
fechados e procura promover ao publico alvo uma visao de compra da qualidade de vida
atrelada ao entretenimento e lazer.

Existe ainda outro produto imobiliario de caracteristica similar, identificado
legalmente como condominio, que nao é regido pela lei que estabelece a figura juridica de
“Loteamento de Acesso Controlado”, mas sim amparado pela Lei Federal n°® 4.591/1964 que
define a figura do condominio como:

Art. 1° As edificacbes ou conjuntos de edificacées, de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins
residenciais ou nao-residenciais, poderao ser alienados, no todo ou em parte,
objetivamente considerados, e constituira, cada unidade, propriedade
autonoma sujeita as limitagoes desta Lei. (BRASIL, 1964, p. 1).

Trata-se, portanto, da lei condominial, que incide sobre agrupamentos de imoveis,
verticais ou horizontais, no que se refere as obrigacoes legais sobre impostos, areas comuns
etc., que antecede aos loteamentos fechados no Brasil. Alguns exemplos desses
empreendimentos sdo os condominios Flamboyant Residencial Park I, II e III, Condominio
Portal das Torres, Condominio Vanice Andrade, Condominio Villa de Barcelona, Residencial
Village Mercés, Condominio Santa Luacia, Condominio Moradas, Condominio Terra Nova
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Uberaba, Ayat Club Residence e Morada Champagnat. Esses condominios horizontais,
representados no mapa da figura 3, apesar de terem essa denominacao, funcionam na pratica
como loteamentos de acesso controlado. Ou seja, esse enquadramento pelos 6rgaos municipais
reforca o pouco entendimento que se havia sobre a regulamentacao dos loteamentos fechados
a época, bem como uma tentativa de se enquadrar na regulamentacio federal, visto que,
conforme expde Rodrigues (2016), os loteamentos utilizavam a lei condominial para se
regularizarem mesmo que sem assumir a copropriedade das areas de uso coletivo, prevista pela
lei, caracterizando apropriacao privada de areas publicas.

Portanto, constata-se que os loteamentos fechados em Uberaba definidos como de
regularizacdo recente ou ainda sem regularizacido — salvo casos especificos de processos mais
demorados — também foram implantados em um periodo recente, seguindo uma tendéncia de
concentracao em zonas periféricas da cidade onde, dos 38 loteamentos identificados no mapa
e distribuidos na tabela abaixo, 16 estao situados na Macrozona de Estruturacao Urbana, 7 fora
do limite urbano na Macrozona de Transi¢do Urbana, 3 em 4areas urbanizadas da APA do Rio
Uberaba pertencentes a Macrozona de Ocupacao Restrita e 2 no eixo de desenvolvimento
proximo a BR-262, pertencente a Macrozona de Desenvolvimento Econémico. Totaliza-se
assim, mais de 73% dos empreendimentos presentes em zonas periféricas e pouco mais de 23%
— representando 9 loteamentos — situados em areas mais centrais pertencentes a Macrozona
de Adensamento Controlado ou a Macrozona de Consolidacao Urbana (Tabela 2).

Tabela 2 — Loteamentos de acesso controlado por macrozona em Uberaba-MG

Macrozona Area Fechada Quantidade de
Total (m2) Loteamentos Fechados

1. Macrozona de Adensamento Controlado 152.159,31 3

2. Macrozona de Consolidacao Urbana 393.630,81 6

3. Macrozona de Estruturacao Urbana 3.301.592,19% 16

4. Macrozona de Regularizacao Especial 0 0

5. Macrozona de Ocupacao Restrita 632.800,15 3

6. Macrozona de Desenvolvimento 158.666,32** 2

Econdmico

7. Macrozona de Transicdo Urbana 1.544.934,4 7

8. Fora do macrozoneamento urbano 16.282,24 1

*4 loteamentos nao possuem area fechada informada.
**1 loteamento nao possui 4rea fechada informada.
Fonte: SEPLAN. Elaborado pelo autor (2025).

De acordo com dados do IBGE (2018), a area urbanizada total de Uberaba era de 71,72
km?2 e a area urbanizada densa de 62,10 km2. Desta forma, verifica-se que a area fechada total
dos loteamentos fechados, somada em 6,2 km2, representa 8,6% da area urbanizada total do
municipio, demonstrando uma expressiva ocupacao ainda que alguns loteamentos nao tenham
suas areas fechadas informadas e os condominios fechados nao sejam considerados pela falta
de dados quanto sua area dada a sua divergéncia legislativa.

No que se refere a localizacao dos loteamentos, ressalta-se a tendéncia recente da
utilizacao de eixos de rodovias e vias urbanas de elevada importancia para a cidade. Dentre os
exemplos, destacam-se os loteamentos construidos no eixo da Av. Filomena Cartafina, estrada
municipal que leva diretamente ao Distrito Industrial III, préximo a divisa com o estado de
Sao Paulo. Em suas proximidades foram encontrados um total de sete loteamentos, além de
alguns condominios horizontais, quatro entre os sete loteamentos fechados foram
regularizados no periodo de 2021-2025. Além de estarem proximos a essa avenida, também
estao situados nas imediacoes da BR-050, importante rodovia federal que corta a cidade num
eixo Noroeste-Sudeste.

Destaca-se também os empreendimentos, construidos nas imediacées das rodovias
MG-427 e BR-262. Dentre os dez loteamentos, sete ainda nao foram regularizados, dois se

Arthur D. Gongalves, Marcos Antonio S. Gomes. A producio dos loteamentos fechados em Uberaba-MG: l6gicas espaciais (...).
Brazilian Geographical Journal: Geosciences and Humanities research medium,
Ttuiutaba, v. 17, n. 1, p. 1-30, 2026.
Pagina | 16


https://doi.org/10.14393/BGJ-v17n1-a2026-79504

ISSN'2179-2321

OURnnL UNIVERSIDADE FEDERAL DE UBERLANDIA

INSTITUTO DE CIENCIAS HUMANAS DO PONTAL

BRAZILIAN GEOGRAPHICAL JOURNAL

GEOSCIENCES AND HUMANITIES RESEARCH MEDIUM Articles | Artigos | Articulos | Articles

DOI: https://doi.org/10.14393/BGJ-v17n1-a2026-79504

regularizaram no periodo de 2016-2020 e apenas um foi regularizado entre 2011-2015,
evidenciando a tendéncia recente de implantacao em eixos periféricos.

Esse movimento de implantacdo dos loteamentos em localizacoes mais afastadas
reverbera algumas dindmicas estruturadas ja no século XXI, enfatizando assim o avanco da
segregacao socioespacial e a fragmentacdo do espaco urbano através da criacdo desses espagos
homogéneos.

No ambito dessas observacoes, o estudo desenvolvido por Esteves; Nogueira (2013)
aponta as cidades médias como detentoras de espacos mais atraentes, em relacdo as grandes
metropoles, no que se diz respeito a implantacdo dos loteamentos fechados em zonas
periféricas. Na anélise dessas autoras, as areas afastadas do centro, onde ha predileciao para
implantacao desses empreendimentos, inclusive pelos atrativos do prego do solo e das vias de
acesso, como ja apontado, situam-se a distancias que variam entre dez e vinte minutos do
proprio centro da cidade em trajeto de locomogao via automovel. Tal dinamica nao se mostra
presente em grandes metropoles, visto que suas extensdes se mostram consideravelmente
maiores, impossibilitando assim as locomogoes rdpidas como as encontradas nos cenarios das
cidades médias, essas que, por sua vez, sdo beneficiadas por esse aspecto.

Essa situacdo é verificada na cidade de Uberaba visto que a maioria dos
empreendimentos, mesmo aqueles situados em areas mais afastadas do centro, possuem um
trajeto de locomocao via automovel que nao excede vinte minutos para chegar ao centro da
cidade. Um exemplo s3o os empreendimentos identificados no mapa da figura 3 pelos nimeros
31, 32 e 33, todos desenvolvidos pela Setpar Empreendimentos, que possuem uma distancia
de aproximadamente dez quilometros da Av. Leopoldino de Oliveira, com um trajeto que dura
em torno de quinze a vinte minutos em veiculo automotivo.

Oliveira; Silva; Reis (2018) ressaltam em seu estudo acerca da cidade de Uberaba uma
importante dinamica que, com a fragmentacao do espaco urbano e a ocupacao crescente das
zonas periféricas, demonstra-se mais evidente, ou seja, a descentralizacao e realocacao das
atividades comerciais e de servicos. Com o crescimento de um adensamento fragmentado em
diversas areas periféricas, a demanda por esses setores em localizacdes mais acessiveis,
independentemente das condicdes socioecondmicas dos moradores dessas areas, também
cresce. Dessa forma, os estabelecimentos nessas vertentes realizam um movimento pautado na
dinamica estabelecida pela populacdo, ao se instalar cada vez mais em zonas periféricas, que
cria novas centralidades no espaco urbano para atender a demanda de seus consumidores,
modificando a cidade e evidenciando cada vez mais um carater policéntrico.

Essa dinamica é amplamente propagada pelas proprias empresas responsaveis pelos
empreendimentos imobiliarios, como pode ser visto na Figura 7, que tratam a realocacao e a
instalacdo de estabelecimentos comerciais e de servicos em localizacoes proximas como um
atrativo para seus empreendimentos, eliminando um possivel ponto negativo relacionado a
falta de servicos basicos que poderia ser sinalizada por seus moradores.
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Figura 7 — Esquema dos loteamentos fechados Setlife em Uberaba-MG
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Fonte: Site Setpar — Disponivel em: https://www.setpar.com.br/setlife-uberaba-lp/.

Corréa (1989) destaca a descentralizacdo como um processo paralelo ao crescimento da
cidade, seja em aspectos demograficos ou espaciais, que aumenta a distancia entre o centro
principal e sua area mais proxima em relacdo as areas residenciais mais recentes. Por
consequéncia, ressalta a importancia de um mercado consumidor que ampare a existéncia
dessas novas areas, reforcando a perspectiva da tendéncia de movimentacdo dos
estabelecimentos comerciais e de servicos visando atender as suas demandas.

A Tabela 3 evidencia a periodizacdo de implantacdo dos loteamentos fechados em
Uberaba. Constata-se uma variacdo pequena do ntiimero de loteamentos regularizados em
periodos diferentes, indo de 7 para 4 e voltando ao niimero inicial considerando o periodo de
2006 até 2020. Contudo, observa-se uma crescente tendéncia de aumento da area fechada ao
longo do tempo, que sofre uma queda no periodo mais recente. No entanto, considerando uma
iminente regularizacdo dos loteamentos ainda ndo regularizados e o seu periodo de
implantacdo recente, o quantitativo final da area fechada no periodo mais recente tende a
crescer antes do seu término.

Tabela 3 — Loteamentos de acesso controlado por periodo de regularizacao

Periodo de Area Fechada Quantidadede Média de area fechada por
regularizacao Total (m?2) Loteamentos Loteamento (m2)
2006-2010 482.928,55 7 68.989,79

2011-2015 1.145.659,14 4 286.414,785

2016-2020 2.180.578,03 7 311.511,15

2021-2025 896.888,66 8 112.111,08

Nao regularizado  1.787.097,11% 12 255.299,59*%

*5 loteamentos nao possuem area fechada informada.
**Calculo com base apenas nos loteamentos com area fechada informada.
Fonte: SEPLAN. Elaborado pelo autor (2025).

Conforme a tabela, a média de area fechada total por loteamento lancado nos
respectivos intervalos de tempo apresentou um crescimento constante de 2006 a 2020, tendo
como seu ponto mais alto o intervalo dos anos 2016-2020, e sofreu uma queda de 64%,
desconsiderando os loteamentos ainda nao regularizados, no periodo mais recente, que
corresponde de 2021-2025. A queda dessa média demonstra, sobretudo, uma tendéncia de
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aumento do niimero de loteamentos regularizados e em processo de regularizacao no periodo
mais recente e a diminuicao da area de fechamento total em cada um desses. Portanto, nota-
se uma inclinacdo da implanta¢do dos empreendimentos priorizando produtos imobilidrios
mais enxutos.

Em um panorama geral, observa-se que os loteamentos fechados surgiram em
quantidades semelhantes a cada periodo de tempo analisado, porém a sua dinamica quanto a
area fechada sofreu mudancas ao longo dos anos, iniciando com uma area total baixa em
comparacao a quantidade de loteamentos regularizados e apresentando um crescimento tanto
da area total quanto da area média por loteamento até o final de 2020. Esse crescimento teve
uma reducao consideravel nos dois indicadores a partir de 2021. Entretanto, levando em conta
os loteamentos ainda nao regularizados, amplia-se a possibilidade de um novo periodo de
crescimento dos indicadores analisados.

Caracterizacao dos agentes imobiliarios que produzem os loteamentos fechados

A producao dos loteamentos fechados em Uberaba esta fortemente associada a atuagao
de agentes imobilidrios que desempenham papel central na configuracao e expansao do espaco
urbano. Incorporadoras, construtoras e imobiliarias especializadas voltam seus investimentos
para diferentes segmentos de mercado e, dessa forma, moldam novas centralidades e eixos de
desenvolvimento. A analise desses agentes e de suas caracteristicas — como estratégias de
atuacio, areas de maior investimento, ptiblico socioecondmico visado e praticas de marketing
— permite compreender nao somente os processos de valorizacao imobiliaria, mas também os
padroes de urbanizacao e fragmentacao socioespacial que caracterizam a cidade.

A tabela 4 indica a atuacao das incorporadoras na producao dos loteamentos fechados
e condominios conforme destacado nesta analise. O ano indica o inicio das atividades das
empresas em Uberaba.

Tabela 4 — Incorporadoras e construtoras dos loteamentos fechados em Uberaba

Discriminacao Loteamentos Ano de Local de sede
realizados inicio de
atuacao
Avangarden Urbanismo Residencial 2025 Brasilia - DF
Avangarden
Buriti Empreendimentos  Parque dos Buritis II 2020 Goiania - GO
Dambha Fit Damha FitI eIl 2023 Sao Paulo - SP
Damha Urbanizadora Damha Residencial I, 2011 Sao Paulo - SP
ITelll
Emprimo Residencial Guido 2024 Ribeirao Preto - SP
Empreendimentos RiosIell
Alphaville S.A. Terras Alpha 2024 Sao Paulo - SP
Uberaba
Cyrela Cyrela Diamantinoe 2016 Sao Paulo - SP
Vitoria
Hindy Construtora Ayat I e Ayat IT 2023 Uberaba - MG
ITV Urbanismo Estancia dos Ipés 2013 Sao Paulo - SP
Setpar Empreendimentos  Setlife Horizon, 2025 Sao José do Rio Preto -
Setlife Garden e SP
Setlife Essence
Urbaniza Residencial Jardinse 2023 Brasilia - DF
Jardins Jockey
Residence
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Vale do Paranaiba Jardim Baronesa 2010 Uberaba - MG
Empreendimentos (Jardim do Lago)
Fonte: Site das empresas. Elaborado pelo autor (2025).

Nota-se, a partir da sistematizacio de algumas incorporadoras que atuam em Uberaba,
que a maioria sao de capitais de fora da cidade, com sedes instaladas em cidades como Sao
Paulo, Brasilia e Goiania. As estratégias de marketing dessas empresas reforcam os valores e
diferenciais dos empreendimentos, influenciando a visao do publico quanto a natureza dos
mesmos. Alguns exemplos, como a Damha Urbanizadora, que se constitui como a de maior
atuacdo na oferta de loteamentos fechados de alto padrao, valorizam atributos como seguranca,
bem-estar e sustentabilidade, destacando certificacoes ambientais que atestam a
responsabilidade de seus projetos (Figura 8). O Damha Fit, voltado a um publico de perfil
econOmico intermediério, enfatiza acessibilidade sem abrir mao de infraestrutura e seguranca,
sendo promovido como uma opc¢ao atrativa em areas em expansao da cidade, onde pretende
criar um novo vetor de dinamismo imobiliario, incorporando glebas na porcao leste da area
urbana.

Figura 8 — Foto da entrada do Damha Residencial I

A F

Fonte: acervo pessoal.

A ITV Urbanismo classifica seus empreendimentos em diferentes linhas como Bem
Viver, com produtos que prometem a qualidade de um loteamento fechado mas integrados a
cidade, Reserva, linha de produtos atrelados a loteamentos fechados, e Ecologie, produto que
busca a experiéncia de casa no campo e integracdo com a natureza. Essa segmentacao
proporciona diferentes tipos de produtos de acordo com o perfil de renda e interesses do
consumidor.

A Avangarden Urbanismo posiciona seus produtos como um sinénimo de qualidade de
vida, bem-estar e exclusividade. Embora de atuacdo muito recente, a empresa destaca a
tradicao e o compromisso com a qualidade do Grupo Simao Sarkis, o qual ela pertence,
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buscando transmitir confianca e solidez aos clientes e apresentando seus empreendimentos
como loteamentos residenciais inicos, que unem lazer, conforto e praticidade.

Esse grupo é especializado na compra, venda, aluguel e construcao de imoveis proprios,
onde em Minas Gerais possui empreendimentos em cinco cidades do estado, sendo elas
Uberaba, Uberlandia, Araguari, Paracatu e Trés Marias. Dentre essas, possui loteamento
fechado apenas em Uberaba e Araguari, carregando o nome da Avangiarden Urbanismo.

Seu empreendimento em Uberaba — um dos mais caros da cidade — se tornou o
primeiro a explorar o eixo noroeste da cidade, situando-se proximo a area do Parque
Tecnoldgico, contigua a bairros consolidados, como Fabricio e Mercés, com acesso simples ao
centro e a Av. Leopoldino de Oliveira. Essa area representa um ambiente estratégico de
inovacao que conecta empresas de perfil tecnologico, universidades e o poder ptblico, trazendo
alta visibilidade e valor econdmico a regiao e potencializando seu mercado imobiliario, onde
configura-se, portanto, em potencial vetor para a implantacao de novos loteamentos fechados.

A Setpar Empreendimentos enfatiza valores como comprometimento, exceléncia,
respeito e proximidade com o cliente, promovendo uma abordagem que trabalha com a forte
integracao da area verde ao espaco e reflete em seus produtos seguranca, conforto e qualidade
de vida como um diferencial competitivo.

A Urbaniza aposta na experiéncia consolidada, na responsabilidade socioambiental e
na qualidade e valorizagdo dos produtos como diferenciais, promovendo um discurso de
realizacao de sonhos, enquanto a Cyrela e a Alphaville (figura 9) voltam o seu foco para o
segmento de alto padrao, priorizando consumidores que buscam exclusividade, infraestrutura
qualificada e localizacao privilegiada.

Figura 9 — Esquema do loteamento fechado Alphaville em Uberaba-MG
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Fonte: Site Alphaville. Disponivel em: https://alphaville.com.br/produto/terras-alpha-uberaba/.

Essas abordagens, presentes nos proprios sites das empresas, revelam como o discurso
empresarial contribui para moldar nao apenas a imagem dos empreendimentos, mas também
as demandas existentes no processo de urbanizacao e de fragmentacao socioespacial da cidade.

Quanto as estratégias de atuacao no mercado em escala territorial mais ampla, as
incorporadoras apresentam uma ampla e diversificada presenca territorial, refletindo modelos
de expansdo que, na maioria das vezes, incorporam distintas regides do pais. A Damha
Urbanizadora, por exemplo, desenvolve empreendimentos em diversos estados brasileiros,
como Sao Paulo, Mato Grosso do Sul, Bahia e o Distrito Federal, demonstrando uma
capacidade de atuacao nacional com foco em cidades de porte médio e grande.
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A ITV Urbanismo possui sedes em Uberlandia e Sao Paulo, mantendo projetos em
distintas localidades, sobretudo em Minas Gerais. J4 em um cenario de maior projecado, a
Setpar Empreendimentos possui sede em Sao José do Rio Preto (SP) e atua ha mais de 27 anos
no setor imobiliario, especializando-se na implantacao de bairros planejados e urbanizados.
Segundo seu site institucional, a empresa ja est4 presente em 65 cidades distribuidas por Sao
Paulo, Minas Gerais, Goias, Mato Grosso e Mato Grosso do Sul. Esta empresa de uma s6 vez
lancou e esta comercializando lotes em 3 empreendimentos — Horizon, Essence e Garden —
que se ligam espacialmente formando um complexo (Figura 10). O distanciamento da area
urbana consolidada é uma estratégia para lancamentos futuros nas areas intermediarias a
precos mais elevados pelo setor imobiliario.

Figura 10 — Foto da entrada do complexo de loteamentos Setlife

Fonte: acervo pessoal.

O Grupo Simao Sarkis, que a Avangiarden Urbanismo faz parte, atua nos setores de
mineragao, siderurgia, hotelaria, urbanismo e construcao civil nos estados de Minas Gerais,
Brasilia, Goias e Alagoas, mas com os loteamentos da Avangarden presentes apenas em Minas
Gerais e Goias.

A Urbaniza opera em estados como Goias, Sao Paulo e no entorno de Brasilia,
mantendo sua presenca em regioes estratégicas. Ja a Cyrela e a Alphaville, voltadas ao pablico
de alto padrado, concentram seus empreendimentos em capitais e grandes centros urbanos,
como Sao Paulo, Rio de Janeiro e Porto Alegre, além de regioes metropolitanas e cidades com
forte potencial de valorizacdo. Em contraste, o Damha Fit Uberaba apresenta-se como um
produto localizado, voltado especificamente ao mercado imobiliario uberabense em expansao.

Essas diferentes escalas e recortes de atuacdo indicam o grau de consolidacdo e a
distribuicao territorial de cada empresa, variando entre aquelas que operam em nichos locais
e as que estruturam redes imobilidrias em um alcance maior. Todas as empresas citadas tém
presenca recente em Uberaba, ou seja, apés 2010, demonstrando uma forte correlacao entre o
desenvolvimento economico municipal e as oportunidades nesse nicho de mercado voltado a
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construcao civil. De 2010 a 2021 o PIB municipal passou de pouco mais de 7 bilhdes para mais
de 20 bilhoes.

Diferenciacoes do preco do solo nos loteamentos fechados

A compreensao do panorama de precos do solo urbano constitui elemento central para
a andlise da estruturacdo estabelecida no processo de producao, apropriacao e expansao do
espaco urbano. A distribuicao espacial dos valores imobiliarios revela, dentre varios aspectos,
caracteristicas socioeconOmicas das areas, eixos de crescimento e estratégias de producao e
reproducao do espaco pelos diferentes agentes sociais. A figura 11 apresenta o panorama geral
do preco do solo urbano por metro quadrado em Uberaba, a partir das diferentes Unidades de
Planejamento e Gestdo Urbana (UPG)7. Esta média de precos ndo considera os precos
praticados em loteamentos fechados posto que outros fatores, como infraestruturas especificas
e questao de status social, alterariam dramaticamente a compreensao e correlacao entre os
dados de diferentes parcelas do espaco.

Figura 11 — Mapa de preco do solo urbano por m2 em Uberaba (2020)3
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Fonte: Laboratério de Geografia Urbana, UFTM — Uberaba, 2020.

7 Para fins da politica municipal, a area urbana de Uberaba est4 dividida em Unidades de Planejamento e Gestao
Urbana (UPG). Artigo 15, § 1° item V da Lei Complementar n.° 375/07.

8 A metodologia para afericdo da média do prego do solo considerou anincios de jornais (Jornal da Manha) em
diferentes,meses. Foi extraida uma média dos precos, considerando dois ou mais antincios, excluindo-se os
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O mapa possibilita identificar os padroes de valorizacao, evidenciando a centralidade e
a hierarquia espacial do municipio, o0 mesmo ilustra os pregos do solo urbano por metro
quadrado praticados em diferentes localidades da cidade, organizados por faixas de valor que
variam de R$ 120,00 a R$ 979,00. O maior valor em 2020 é da UPG Santa Maria, localizada
nas adjacéncias da area central de Uberaba, atingindo R$ 979,00 por metro quadrado. Esse
elevado preco reflete sua posicao estratégica na malha urbana, com infraestrutura consolidada,
oferta diversificada de servicos, comércios e equipamentos publicos, além de boa
acessibilidade por vias estruturais. Santa Maria se destaca como uma das regides mais
valorizadas da cidade, localizando-se proxima de importantes pontos como o Aeroporto Mario
de Almeida Franco, o Shopping Uberaba e a Universidade de Uberaba (UNIUBE), além de ter
em sua area uma parte da Avenida Santos Dumont e da Avenida Nené Sabino, importantes
eixos da cidade. A area é, portanto, extremamente atrativa para empreendimentos de alto
padrao e atividades comerciais variadas. Apresenta especialidade na area de satde com
presencas de intimeras clinicas, farmacias e hospitais.

Observa-se, ainda, que as outras unidades de precos mais elevados, variando entre
R$ 612,00 e R$ 813,00 por metro quadrado, envolve o Centro como também outras UPGs
adjacentes, como Mercés e Abadia. Além dessas, a regido do Parque das Américas — localizada
no entorno da BR-050 e proxima a importantes pontos como o Shopping Uberaba e o
Aeroporto Mario de Almeida Franco — também apresenta precos semelhantes, embora a oferta
de terrenos seja baixa e o perfil social de menor renda. Ainda, outras UPGs de destacado
dinamismo correspondem ao S3ao Benedito e Estados Unidos, também adjacentes a area
central, de ocupacao urbana mais antiga.

No outro extremo dos precos estdo as areas de menor valor, que abrangem as duas
altimas faixas, com as variacoes de R$ 120,00 a R$ 246,00 e R$ 246,00 a R$ 392,00.
Localizam-se, principalmente, em zonas periféricas e de expansao urbana. Ao todo, 18 dentre
as 29 UPGs com solo precificado fazem parte dessas duas faixas, representando mais de 60%
somente em duas variacoes de valores. Essas areas apresentam infraestrutura urbana menos
consolidada, baixa densidade populacional e menor oferta de servigos, o que se reflete nos
precos reduzidos do solo. Por outro lado, algumas apresentam alto potencial de valorizacao
futura, especialmente em contextos de investimento ptiblico ou privado em urbanizagao, sendo
estratégicas para loteamentos acessiveis e projetos de habitacdo popular. Essas faixas de alto
potencial se tornam, portanto, o principal alvo para as estratégias de incorporadoras que
utilizam essas caracteristicas buscando a implantacdo de seus empreendimentos e a
maximizacdo de lucros, como verifica-se através de loteamentos como Ayat, Portal Beija-Flor,
Jockey Parque I e II, Jockey Ville Residence, Jardins Jockey Residence, Estancia dos Ipés,
Jardim Imperial, Residencial Guido Rios I e II, Terras Alpha e Parque dos Buritis II.

Ainda que os dados do preco do solo em toda a area urbana, conforme figura 9, sejam
de 2020, optou-se, neste trabalho, por fazer um levantamento do preco do solo nos
loteamentos fechados no ano de 2025. A literatura, em geral, aponta que os precos praticados
nos loteamentos fechados historicamente sdo superiores aqueles de terrenos comuns. Assim,
neste ponto da analise ndo se pretende apenas aspecto comparativo, mas demonstrar entre os
loteamentos fechados padroes de valorizacao, dimensoes dos terrenos e a distribuicao dos
agentes do mercado imobiliario no municipio. A tabela 5 demonstra a faixa de tamanho dos
lotes e o preco médio do metro quadradod. A anéalise também considera a compatibilidade ou
nao do valor dos terrenos dos loteamentos com a UPG/bairro em que estao localizados com
base na faixa de preco identificada na figura 9.

loteamentos fechados e os terrenos em avenidas por terem preco diferenciado dos demais. Os antincios deveriam
conter obrigatoriamente preco e metragem do lote.
9 N3o se considera os precos de lotes praticados fora dos loteamentos fechados.
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Tabela 5 — Preco do solo nos loteamentos fechados em Uberaba — MG (2025)

Discriminacao Tamanho Preco Imobiliaria dos antincios
dos lotes médio por
(m2) lote
(R$/m2)
Loteamento Jockey Parque 1.072,49 a R$ 472,90 Imobiliaria Inova e Maia
2.520 Imobveis
Residencial Budeus 431 R$ 852,66 Imobiliaria Inova e Maia
Imobveis
Residencial Mario Franco  470a2.439 R$ 442,60 Imobiliaria Inova e Maia
Imoéveis
Jardim Baronesa (Jardim 345 a 670 R$ 1.377,80  Borges & Zago Imoveis e Maia
do Lago) Imoveis
Estancia do Ipé 300 a 360 R$ 1.195,90 Imobiliaria Inova, Maia
Imoveis e Vinculo Imoveis
Dambha Residencial I 405 a 487 R$ 1.824,20 Maia Imoveis, Vinculo
Imoveis e Zucato Imobiliaria
Damha Residencial II 409 a 888 R$ 2.095,10 Imobiliaria Inova e Maia
Imoéveis
Cyrela Landscape Uberaba 397 a 495 R$ 709,90 Imobiliaria Inova, Maia
(Residencial Vitoria) Imoveis e Vinculo Imbveis
Cyrella Landscape Uberaba 400 a 531 R$ 986,60 Imobiliaria Inova, Maia
I — Residencial 2 - Imoéveis e Vinculo Iméveis
Diamantino
Jockey Parque 11 450 R$ 688,90 Impacto Imoveis e Invest
Negobcios Imobiliarios
Damha Residencial 364,50 a824 R$1.309,70 Imobiliaria Inova, Maia
Uberaba I1I Imoveis e Vinculo Imoveis
Parque dos Buritis II 200 a 286 R$ 760,00 Imobiliaria Inova, Invest N.
Imobiliarios e Maia Imoéveis
Loteamento Residencial 250 a 353 R$ 723,10 Imobiliaria Inova, Maia
Dambha Fit Uberaba Imoveis e Vinculo Imobveis
Terras Alpha Uberaba I 300 a 348 R$ 1.152,10  Maia Imoveis e Zucato
Imobiliaria
Ayat 11 250 a 285 R$ 1.021,80 Imobiliaria Inova, Maia
Imoveis e Vinculo Imoveis
Lotus — Res. Jardins 250 a 500 R$ 1.098,70 Imobiliaria Inova, Maia
Imoveis e Zucato Imobiliaria
Residencial Avangarden 450 a 658,70 R$1.440,80 Maia Imoéveis, Meridional
Imobiliaria e Vinculo Imoveis
Residencial Maria Oliveira 300 R$ 500,00 Vinculo Imoéveis

(Parcial)

Fonte: Sites das imobiliarias. Elaborado pelo autor (2025).

Através da tabela observa-se significativa variacdo quanto ao tamanho dos lotes nos
respectivos empreendimentos fechados, de 200 m2 até 2.520 m2. Alguns deles oferecem uma
faixa ampla de tamanhos, como o Residencial Mario Franco, que possui lotes de 470 m2 a
2.439 m2, sugerindo opcoes para pequenos e grandes terrenos. Por outro lado, ha
empreendimentos com tamanhos mais definidos, como o Estancia do Ipé, Terras Alpha I e
Ayat II, tendo as trés menores variacoes em seus tamanhos de lotes anunciados pelas
imobiliarias. Outros empreendimentos possuem tamanhos tinicos de lotes, como o Residencial
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Budeus, o Jockey Parque II e o Residencial Maria Oliveira, esses, contudo, possuem pouca
amostragem de antncios nas imobiliarias.

O preco médio do metro quadrado também apresenta variac¢oes significativas, partindo
de R$ 442,60/m2 no Residencial Mario Franco até R$ 2.095,10/m?2 no Damha Residencial II.
Observa-se uma tendéncia de que os loteamentos com terrenos maiores apresentem precos
médios do m2 mais baixos, embora isso nao seja uma regra geral. Nesse cenario, o Loteamento
Jockey Parque, com grandes lotes de 1.072 m2 a 2.520 m2, tem o preco médio de
R$ 472,90/m2, enquanto o Damha Residencial II, com terrenos de 409 m2 a 888 m2, tem o
preco consideravelmente mais elevado.

Por conseguinte, a anélise da tabela desenvolvida mostra que, de forma geral, quanto
maior o lote, menor tende a ser o valor do metro quadrado. No entanto, empreendimentos de
padrao mais elevado ou localizados em areas mais valorizadas acabam praticando precos mais
altos, independentemente do tamanho dos lotes. Assim, nota-se uma oferta bastante variada,
atendendo tanto quem busca terrenos maiores e mais acessiveis quanto quem procura areas
em locais mais valorizados, mesmo que lotes menores.

Nesse caso, destacam-se os loteamentos Damha Residencial I, II e III, Lotus -
Residencial Jardins e Terras Alpha I, todos construidos no eixo da Avenida Filomena Cartafina
e que possuem o valor médio do metro quadrado acima de mil reais. Além dos citados, ainda
nesse eixo foi implementado o loteamento Hermany Andrade - Bramha, desconsiderado na
anélise por falta de dados quanto ao preco do solo.

Em uma perspectiva de analise do preco do solo nas zonas centrais da cidade, apenas
dois dos nove loteamentos presentes nas macrozonas centrais foram passiveis de estudo. Essa
circunstancia se deve, principalmente, pela longevidade desses loteamentos onde, conforme a
tendéncia notada anteriormente de migracdo de novos empreendimentos para as zonas
periféricas, aqueles presentes nos eixos centrais foram regularizados em um periodo mais
antigo e, em vista disso, ja tiveram quase toda a totalidade dos seus lotes comercializados.
Desse modo, os dois loteamentos com valores médios encontrados foram o Residencial Budeus
— com apenas um lote sendo comercializado — e o Jardim Baronesa (Jardim do Lago), os quais
possuem respectivamente um preco médio de R$ 852,66/m2 e R$1.377,80/m?2, apresentando
uma variacao significativa de mais de 60% do seu valor médio. No caso do segundo loteamento,
o seu preco médio também é apontado como o quarto maior dentre todos os dezoito analisados.

Em resumo, considerando os dados do preco do solo nos loteamentos fechados (Tabela
5) em comparacao com o preco geral nas UPGs (Figura 9), evidencia-se que ha uma tendéncia
de valorizac¢ao no preco do solo dos loteamentos fechados comercializados, como ja se esperava.
Como exemplo dessa tendéncia, observa-se os loteamentos construidos em areas periféricas,
como os proximos ao eixo da Avenida Filomena Cartafina, onde o valor do solo nas UPGs de
seu entorno nao se mostra elevado e, se comparado com o preco do solo nos loteamentos
proximos, demonstra a supervalorizacdo desses empreendimentos em funcao das suas
caracteristicas urbanisticas e do carater difundido de exclusividade. Esse também é o caso de
varios outros loteamentos implantados em areas periféricas, como o Ayat II, Cyrella I e II, os
trés loteamentos do segmento Setlife, Residencial Avangarden e varios outros que estao sendo
e ainda serao instalados em zonas periféricas de terrenos mais baratos.

Conclusao

Diante das anélises realizadas ao longo deste estudo, constata-se que os loteamentos
fechados em Uberaba se configuram como elementos centrais no processo recente de
transformacao da estrutura urbana do municipio, refletindo diretamente as logicas de
producao, reproducao e apropriacao do espaco pautadas por interesses do capital imobiliario.

A partir do mapeamento e da caracterizacdo dos empreendimentos existentes,
observou-se uma tendéncia crescente de implantacao em areas periféricas, especialmente a
partir dos anos 2010, o que corrobora com o avan¢co da fragmentacao e da segregacao
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socioespacial em Uberaba. A atuacdo das incorporadoras de grande porte, em especial de
capitais externos ao municipio, agentes imobilidrios centrais na producdo desses espacos,
evidencia uma estratégia de ocupacao territorial baseada na valorizagao do solo e na criacao de
espacos homogéneos voltados a publicos de médio e alto poder aquisitivo, em detrimento de
uma urbanizacdo inclusiva e integrada, baseada no conceito de bairros e ruas abertos que
dialoguem espacial e socialmente com a totalidade da cidade.

Ademais, a diferenciacao dos precos do solo nos loteamentos, comparados as areas do
entorno, revela a supervalorizacdo desses espacos e o papel determinante da especulacio
imobiliaria na reconfiguracao do tecido urbano.

Assim, conclui-se que os loteamentos fechados nao apenas refletem, mas também
reproduzem e intensificam as desigualdades presentes no espaco urbano de Uberaba, sendo
expressao concreta das dinamicas socioespaciais contemporaneas que envolvem o conflito

entre interesses privados, movidos pela logica central do capitalismo, e a fungao social da
cidade.
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