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RESUMO

A busca por um estilo de vida mais tranquilo e o contato com o que convencionou-se chamar de estilo de vida
rural, faz com que municipios com grande extensdo de area preservada, sob o ponto de vista ambiental, mesmo
em regides metropolitanas, se tornem alvos das especulag¢fes imobiliarias. Desse modo, este trabalho analisa, a
partir do prisma da apropriacdo da natureza na cidade, os aspectos sobre a ocupagdo do solo urbano do municipio
de Jaboticatubas — MG. Para isso, o presente trabalho foi dividido em 2 partes principais. Sendo a primeira a base
tedrica e legal da pesquisa. A fundamentacdo teve como base uma discussdo sobre o0 processo de metropolizagdo
da RMBH, os instrumentos de regulacdo do espaco urbano e as questfes ambientais em torno dos condominios
fechados. Objetiva-se, portanto, a partir deste, demonstrar as dificuldades de implementacdo da ordenacéo
territorial participativa considerando os aspectos legais, ambientais e sociais interligados.

Palavras-chave: Jaboticatubas. Planos Diretores. Questdes Ambientais. Condominios Fechados.

ABSTRACT

The search for a more peaceful way of life and the contact with what is conventionally called the rural way of life,
means that more and more municipalities, which have a large extension of preserved area, from the point of view
of environment, even in metropolitan regions, are targets of real estate speculation. Thus, this work analyzes, from
the prism of the appropriation of nature in the city, the aspects about the occupation of urban land in the
municipality of Jaboticatubas - MG. For this, the present work was divided into 2 main parts. The first being the
theoretical and legal basis of the research. The reasoning was based on a discussion about the process of
metropolization of the RMBH, the instruments for regulating the urban space and the environmental issues around
the closed condominiums. In this way, private agents are the privileged ones in the installation of closed
condominiums in the municipality of Jaboticatubas - MG. And that these are true cities within cities. Therefore, it
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is increasingly difficult to attempt a serious, participatory ordering that discusses and takes into account
environmental and social issues, in land subdivisions, whether in urban or rural areas.

Keywords: Jaboticatubas. Master Plans. Environmental Issues. Gated Communities.

RESUMEN

La busqueda de un modo de vida mas tranquilo y el contacto con lo que convencionalmente se denomina modo de
vida rural, hace que cada vez sean mas los municipios, que cuentan con una gran extensién de superficie protegida,
desde el punto de vista medioambiental, incluso en areas metropolitanas. regiones, son blanco de la especulacién
inmobiliaria. Asi, este trabajo analiza, bajo el prisma de la apropiacién de la naturaleza en la ciudad, los aspectos
sobre la ocupacion del suelo urbano en el municipio de Jaboticatubas - MG. Para ello, el presente trabajo se dividid
en 2 partes principales. Siendo el primero la base teérica y legal de la investigacion. El razonamiento se basé en
una discusion sobre el proceso de metropolizacion de la RMBH, los instrumentos de regulacion del espacio urbano
y las cuestiones ambientales en torno a los condominios cerrados. De esta forma, los agentes privados son los
privilegiados en la instalacion de condominios cerrados en el municipio de Jaboticatubas - MG. Y que estas son
verdaderas ciudades dentro de las ciudades. Por lo tanto, cada vez es mas dificil intentar un ordenamiento serio,
participativo, que discuta y tenga en cuenta los temas ambientales y sociales, en las parcelaciones, ya sea en areas
urbanas o rurales.

Palabras clave: Jaboticatubas. Planes Maestros. Temas Ambientales. Barrios Cerrados.

INTRODUCAO

A vida em uma cidade intensamente urbanizada e inserida no contexto metropolitano,
em especial apds a década de 1970, pode ser, em muitas ocasides, estressante, tumultuada e
frenética. Principalmente devido ao trénsito, a pressdo sonora, a polui¢do do ar e até mesmo
pelos conflitos entre vizinhos que moram abaixo ou acima, nos edificios multifamiliares. Esse
tipo de vida, tipicamente citadino, pode levar a sérias consequéncias fisicas e psicoldgicas para
os individuos. E esse é um dos motivos que contribui para uma mudanca de residéncia, mesmo
que temporaria, por exemplo, no fim de semana, de muitas familias para ambientes rurais.

A busca por um estilo de vida mais tranquilo e o contato com 0 que, convencionou-se
chamar, de estilo de vida rural, faz com que, cada vez mais municipios, que apresentam uma
grande extensdo de area preservada, sob o ponto de vista ambiental, mesmo em regifes
metropolitanas, sejam alvos de especulagdes imobiliarias. Especulacbes essas que causam
inimeros problemas de ordem ambiental. Nesse contexto, sdo instalados parcelamentos do solo,
denominados de Condominios Fechados. Esses espag¢os proporcionam, aos que pagam mais,
varias opcdes de lazer, deixando de lado todo o restante dos municipios que os abrigam.

Um exemplo é o municipio de Jaboticatubas, localizado na Mesorregidao Metropolitana
de Belo Horizonte, a 62 km da capital. Ele é atravessado pela Serra do Espinhacgo, o que
configura espacos de espléndida beleza cénica em seus ambientes rurais bucolicos. Seus
dominios municipais apresentam expressivas areas preservadas. E apesar de estar inserido na
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Regido Metropolitana de Belo Horizonte — RMBH, mantém seus “ares” de ruralidade,

associados também ao seu baixo nimero de habitantes (cerca de 20 mil pessoas, conforme a

ultima estimativa do IBGE para o0 ano de 2020). Nesse sentido, Jaboticatubas atraiu na ultima

década, a atencdo dos agentes capitalistas, mais especificamente, aqueles ligados a

comercializacdo de lotes em Condominios Fechados Horizontais (CFHs).

N&o obstante, esse fomento ao crescimento imobilidrio, a principio desordenado,
principalmente no que condiz aos aspectos de infraestrutura urbana, pode comprometer a agua,
0 solo e outros elementos do meio ambiente. Em face disso € necessario que o instrumento de
ordenacdo urbano-territorial, no caso o Plano Diretor Municipal, direcione e ordene este
crescimento, na busca por evitar o que Souza (2019a) chama de “sofrimento ambiental” e
“conflito ambiental”.

Desse modo, este trabalho analisa, a partir do prisma da apropriacdo da natureza na
cidade, os aspectos sobre a ocupa¢do do solo urbano do municipio de Jaboticatubas — MG.
Também definiu-se dois objetivos especificos:

e Realizar uma breve explanacdo sobre os processos de industrializacdo, urbanizacdo e
metropolizac¢do, com foco na RMBH;

e Analisar o Plano Diretor de Jaboticatubas — MG, a luz do Estatuto da Cidade e sua relacao
com a implantacéo de condominios fechados horizontais, com foco na questdo do Conflito
Ambiental.

Para isso, o presente trabalho foi dividido em 2 partes principais. Sendo a primeira a
base teorica e legal da pesquisa. E a segunda, os aspectos sobre a ocupac¢do do solo urbano de
Jaboticatubas — MG, com énfase em dois exemplos de condominios fechados horizontais
(CFHs), e na apropriacao da natureza na cidade acompanhada dos aspectos quanto a ocupacao
do solo urbano deste municipio.

A primeira parte pode ser subdivida em trés momentos. O primeiro é ligado & busca por
um entendimento sobre os processos de Industrializagao, Urbanizagdo e Metropolizacéo, tendo
como norte autores como Lefebvre (2001) e Monte-Mo6r (2007). O segundo traga um paralelo
entre as questdes legais de ordenagdo do espago geogréfico urbano das cidades, no caso o
Estatuto da Cidade e o Estatuto da Metropole, e seus tratos sobre 0 meio ambiente. E o terceiro
¢ a analise dos planos diretores municipais, tracando um paralelo com a instalacdo de
condominios fechados horizontes. Em um segundo nivel da pesquisa, procurou-se analisar 0s
aspectos sobre a ocupacao do solo urbano de Jaboticatubas — MG, com énfase em dois exemplos
de condominios fechados horizontais (CFHSs), e na apropriacdo da natureza acompanhada de
aspectos sobre a ocupacdo do solo urbano. Optou-se também por uma breve e atual
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caracterizagdo do municipio, com posterior apresentacdo dos condominios exemplares do

processo de instalacdo desse tipo de empreendimento.

O PROCESSO DE METROPOLIZACAO DE BELO HORIZONTE

O processo de metropolizacdo é percebido em torno da maior parte das grandes cidades
brasileiras. A capital mineira - Belo Horizonte - e seu entorno, se inserem perfeitamente neste
contexto.

Este processo tem suas raizes na industrializagdo, e nos avangos da circulacdo de
recursos financeiros de grande monta, no sitio urbano. Como consequéncia e também,
associado as demandas engendradas, a regido cresce com um contingente cada vez maior de
fluxos, servicos, comércios e pessoas de diversas origens. Com isso, e em paralelo, ocorre a
urbanizacdo que exige a disponibilidade de infraestrutura residencial e comercial para o
constante avanco das atividades urbanas. Em seguida, com o uso acentuado do solo, e com a
agressiva especulacdo imobiliaria, reflexo da mercantilizacdo do espago, 0s menos abastados,
que ndo conseguem fixar residéncia na cidade polo, remigram para 0 Seu entorno,
caracterizando assim, em linhas gerais, a metropolizagdo. Essas regides tiveram seu inicio, com
a promulgacdo da Lei Complementar n 14 / 1973, a qual institucionalizou as regides
metropolitanas brasileiras (LAGES, 2020, p. 74). Todavia, antes desse periodo as metropoles
ja estavam consolidadas, por exemplo a Regido Metropolitana de Belo Horizonte, que
principalmente com a chegada de Refinaria Gabriel Passos — REGAP e a Fabrica Italiana
Automobilistica de Turim — FIAT teve sua expansao elevada.

A partir do momento em que as relacdes de consumo se fortalecem, torna-se necessaria
a fabricacdo de produtos em massa. Esse ciclo sustenta a industrializagdo e de acordo com
Lefebvre “esse processo ¢, ha um século e meio, o motor das transformagdes na sociedade”,
(2001, p. 11). Quando a industria escolhe o local de sua instalagdo, ocorre a transformacéo do
espaco de maneira intensa (direta e indiretamente), refletindo no aumento da densidade de
operarios na cidade. A esse respeito, Brito coloca que no Brasil “em apenas 50 anos, na segunda
metade do século XX, a populagdo urbana passou de 19 milhdes para 138 milhdes” (2009, p.
10).

Na Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH), isso pode ser percebido com o
aumento significativo da populagdo urbana, que em 1980 era de aproximadamente 2,5 milhdes
de pessoas que passou para quase 5 milhdes em 2010 e a estimativa para 2020 ja da conta de

mais de 6 milhdes de habitantes. Em relacdo a questdo econdmica, entra no conceito de
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urbanizacdo, para definir que existe também uma concentracdo de atividades, normalmente
associada com as cidades. Essas atividades sdo principalmente aquelas ligadas aos setores de
comeércios e servigos, que em Belo Horizonte sdo os setores que dinamizam a cidade.

Pode-se afirmar também, que as migracdes tiveram um papel fundamental no processo
de urbanizacdo de Belo Horizonte, principalmente, devido aos avangos nos sistemas de
transporte e comunicagdo, entre os decénios de 1990 e 2000. Além disso, 0s volumosos
investimentos, tanto governamentais como privados, levou cada vez mais pessoas a migrarem
dentro do fluxo rural — urbano (Brito, 2009, p. 14).

Sobre o processo de urbanizagdo e demografia da RMBH, Costa e Mendonga (2012)

salientam que:

Tal adensamento expressa-se tanto nas elevadas taxas de crescimento dos municipios
mais distantes de Belo Horizonte, quanto no aumento do nimero de municipios que
hoje constituem oficialmente a Regido Metropolitana, tendo passado de 14 municipios
originais dos anos 70 para 34 no momento atual. Tal aumento é o reflexo tanto da
expansdo espacial da area comprometida com a metropoliza¢&o, incorporando novos
municipios do entorno, quanto da emancipacao de distritos, cuja dindmica econémica
e demogréfica tornou-se tdo ou mais relevante do que a do restante do municipio que
Ihe deu origem (p. 51).

Nesse contexto, Lefebvre (2001, p. 15) afirma que “o fendmeno urbano se estende sobre uma
grande parte do territorio, nos grandes paises industriais”, e assim, associado ao processo de
industrializacdo, a urbanizacao sofre aos poucos uma metamorfose espacial, materializando-se
na metropolizacéo.

A influéncia da metrdpole, em relagdo aos seus vizinhos, converge para uma condicao
de fragmentacdo espacial do entorno com um aumento expressivo de novas cidades. Aspecto
esse verificado no nimero de municipios da RMBH e seu colar metropolitano. Em 1872 eram
apenas oito, em 2010 esse nimero saltou para cinquenta unidades municipais (IBGE, 2010).
De acordo com Capel (2002, p. 18) “o dinamismo do espaco social das areas metropolitanas,
por vezes, leva a profundas mudangas de grande importancia em &reas ja construidas”. Uma
dessas mudancas apresenta-se na paisagem, que gera a confusdo de ndo saber em qual cidade
estd, devido a unificacdo da malha urbana, situacéo essa conhecida como conurbacao.

Nessa esteira, Costa e Monte-Mor (2007), apud Costa e Mendonga (2012),

complementam tais mudancas:

Esse novo tecido urbano periférico tem surgido principalmente a partir da producdo e
oferta de loteamentos fechados, articulados com grandes equipamentos de servigos,
com vantagens ambientais para a localizacdo de habitacdo das populacBes de alta
renda, com consequéncias ainda a serem avaliadas em termos de pressfes por
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acessibilidade, novos padrdes de consumo e de habitacio (COSTA; MONTE-MOR,
(2007), apud Costa e Mendonca (p. 52).

Aliado a isso, existe outra face do processo de metropolizacdo, pelo qual Brito conclui que
dentro dos aglomerados metropolitanos, tem havido uma notével tendéncia a um maior
crescimento dos municipios periféricos, em relacao as capitais (2009, p 16). Isso evidencia um
processo de inversdo espacial do comando do crescimento demografico metropolitano,
acelerado pelos saldos negativos dos fluxos migratdrios entre capitais e 0s outros municipios
metropolitanos (BRITO, 2009, p. 16).

De acordo com dados do IBGE (2000, 2010), para o0 ano de 2000 os principais fluxos
para a RM foram direcionados a Contagem, Ribeirdo das Neves, Betim, Santa Luzia e Ibirité,
sendo que em 2010 se mantiveram para esses municipios. Com relacdo ao colar metropolitano,
0s municipios que se destacaram nos anos de 2000 e 2010 foram: Sete Lagoas, Para de Minas,
Itaina e Itabirito. O que se pode concluir com esses dados, que apesar de Belo Horizonte ter
apresentado saldos migratérios negativos nos anos de 2000 e 2010, os municipios que
receberam esses migrantes estdo situados nas proximidades da metrépole, 0 que mostra que
apesar da populacdo estd se desconcentrando da capital, o vinculo ainda se mantém,

fortalecendo essa relacdo polarizadora e seu processo de metropolizacao.

INSTRUMENTOS LEGAIS PARA REGULAMENTACAO DO ESPACO URBANO E
O TRATO COM AS QUESTOES AMBIENTAIS

A analise das questdes ambientais nos planos diretores deve-se pautar em primeiro lugar
pela questdo legal. Assim, este estudo se disp0s, principalmente, do Estatuto das Cidades e do
Estatuto das Metropoles.

No Brasil, a busca por uma regulamentacdo do crescimento das cidades tevé seu marco
inicial na Lei Federal n°® 10.257 de 10 de julho de 2001 — denominada de Estatuto das Cidades,
Ccujo objetivo, segundo seu artigo segundo ¢é “ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e da propriedade urbana” (BRASIL, 2015). De acordo com Nazareth, com a
existéncia dessa lei, o Brasil passou a ter diversos instrumentos de cunho urbanistico, na
tentativa de frear as especulacfes imobiliarias e desenvolver um acesso democrético a cidade
(2018, p. 217). Ja Stephan, evidencia que, a partir desta lei tornou-se obrigatdria a participacao
popular na elaboracdo dos planos diretores municipais (2009, p. 48). Todavia, 0 autor também
esclarece que essa participagdo ficou aquém do que se esperava (STEPHAN, 2009, p. 48).
Igualmente Nazareth expde que:
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“apesar da previsdo de utilizacdo desses instrumentos trazida pela nova
legislacdo, observam-se, de maneira geral, diretrizes vagas e imprecisas nos PDs,
que ndo se convertem em acOes efetivas para o enfrentamento da grave questdo
fundiaria, questio que sera abordada adiante” (NAZARETH, 2018, p. 217).

Jaem 2015, outra lei foi criada, também com a mesma premissa do Estatuto das Cidades.

A Lei Federal n°® 13.089 de 12 de janeiro de 2015, a qual objetiva, no seu artigo primeiro, que:

Aurt. 1° Esta Lei, denominada Estatuto da Metropole, estabelece diretrizes gerais para
o planejamento, a gestdo e a execucao das fungdes publicas de interesse comum em
regifes metropolitanas e em aglomeracgdes urbanas instituidas pelos Estados, normas
gerais sobre o plano de desenvolvimento urbano integrado e outros instrumentos de
governanca interfederativa, e critérios para o apoio da Unido a ac¢fes que envolvam
governanca interfederativa no campo do desenvolvimento urbano (BRASIL, 2015).

Além disso, esta lei deixa a cargo, principalmente dos Estados, a cria¢do e a delimitacdo dessas
regides, desde que precedidos de estudos técnicos. Porém, em esséncia, ha dois objetivos claros.
O primeiro € instituir um marco regulatorio para a criacdo de uma regido metropolitana e o
segundo é promover, ou pelo menos tentar, a integracao entre 0s municipios dessas regides.
Tanto o estatuto das cidades como o das metrdpoles define também, uma série de
diretrizes para esse ordenamento, entre eles aquelas ligadas diretamente a questdo ambiental,
por exemplo, no estatuto das cidades nos incisos I, VI — alineas “c”, “f”, “g” e “h”, VIII, XII,

XVIII do artigo segundo, a saber:

| — garantia do direito a cidades sustentéveis, entendido como o direito a terra urbana,
a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos
servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes;

VI — ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

c) o parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em
relagdo & infraestrutura urbana;

f) a deterioracdo das &reas urbanizadas;

g) a poluicéo e a degradacdo ambiental;

h) a exposi¢do da populagdo a riscos de desastres.

VIl — adocdo de padrdes de produgdo e consumo de bens e servicos e de expansdo
urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econdmica
do Municipio e do territ6rio sob sua &rea de influéncia;

X1l — prote¢do, preservacgao e recupera¢do do meio ambiente natural e construido, do
patrimdnio cultural, histérico, artistico, paisagistico e arqueoldgico;

XVIII - tratamento prioritario as obras e edificacdes de infraestrutura de energia,
telecomunicacdes, abastecimento de 4gua e saneamento.
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J& em relagdo ao estatuto das metrépoles também € percebida uma preocupagédo
ambiental, contudo discretamente abordada, na instituicdo do plano de desenvolvimento urbano

integrado das regifes metropolitanas, em especifico no artigo 12° - inciso V, a saber:

Art. 12. O plano de desenvolvimento urbano integrado de regido metropolitana ou de
aglomeracdo urbana devera considerar o conjunto de Municipios que compdem a
unidade territorial urbana e abranger areas urbanas e rurais.

V - a delimitacdo das areas com restricdes a urbanizacdo visando a protecdo do
patriménio ambiental ou cultural, bem como das areas sujeitas a controle especial pelo
risco de desastres naturais, se existirem (BRASIL, 2015).

Desse modo, tanto o Estatuto das Cidades, como Estatuto das Metropoles configuram-
se como leis gerais e norteadoras, cuja materialidade desses instrumentos de planejamento é

percebida somente no nivel municipal com a aprovacao dos Planos Diretores.

PLANOS DIRETORES, CONDOMINIOS FECHADOS HORIZONTAIS E A
QUESTAO AMBIENTAL

Os Planos Diretores séo instrumentos importantes para o ordenamento territorial dos
municipios, sejam eles metrépoles ou ndo. Entretanto, a elaboragédo desses provocam constantes
conflitos entre os diversos segmentos sociais, desde o plano local ao internacional, cada qual
com seus objetivos. Um exemplo claro desta disputa € a crescente instalacdo de condominios
fechados horizontais, em especial, dentro ou préximo, as regides metropolitanas.

O minimo que um municipio deve ter para um desenvolvimento ordenado de sua
expansdo urbana deve estar em seu Plano Diretor. No entanto, em alguns casos, isso é
dificultado pelos embates de carater socioambientais. Tais conflitos possuem como pano de
fundo, tanto a dimensdo social, quanto a dimensdo ambiental (SOUZA, 2019a, p. 184). Aspecto
esse explorado por Nazareth, quando revela que devido, primeiramente, a auséncia de um corpo
técnico qualificado nos municipios e segundo, a falta de interesse da sociedade civil, os planos
diretores sdo elaborados por escritdrios, assessorias e profissionais que ndo sdo ligados a
realidade local (2018, p. 220). Isso conduz ao acentuado conflito ambiental, em especial na hora
da aplicagdo do instrumento regulatorio.

Na construcdo dos planos diretores varios agentes sociais tentam impor seus objetivos,
almejando maiores ganhos monetarios, vantagens pessoais ou 0 atendimento a grupos
empresariais e politicos organizados. Assim, 0s anseios antagdnicos naturalmente causam

conflitos nas diversas esferas, particularmente, naqueles que condizem a ocupacao dos espacos
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naturais (meio ambiente). Vale ressaltar que os conflitos ambientais ocorrem entre os objetivos
dos agentes e ndo entre os agentes (SOUZA, 20193, p. 193). Em meio ao antagonismo de
interesses, o plano diretor tem que “articular as diferentes politicas setoriais, dentre elas as de
habitacdo, saneamento, patriménio cultural, mobilidade urbana e de meio ambiente, dentre
outras” (LIMA, 2018, p. 44).

Tais agentes produtores do espaco urbano, em conjunto com seus objetivos, atuam em
escalas diversas, indo desde a dimensdo local até a internacional. Nessa perspectiva, Souza
expde que alguns atores atuam na escala local, por serem fixados localmente, ja outros, os quais
tém suas dindmicas vinculadas ao externo do lugar, abrangem uma escala maior, podendo ser
regional ou até mesmo global (2019a, p. 193). E ainda, como resultado, ocorre uma exploracéo
predatéria dos recursos naturais e cria uma vulnerabilidade dos ecossistemas urbanos
(NAZARETH, 2018, p. 212).

Mesmo os planos diretores pautarem pela participacdo popular, isso é sensivelmente
dificil de visualizar e implementar. Essa afirmativa é corroborada por Costa, Campane e Araujo,
guando informam que uma significativa parcela dos Planos Diretores (...) incluem mecanismos
de controle social, que ndo apresentam detalhamento suficiente, nem sequer 0 necessario para
encaminhar a sua regulamentacdo posterior (2011, p. 184). Um exemplo disso séo os
condominios fechados, que desde a década de 1970 veem sendo implantados, com vistas a
protecdo contra a violéncia (PINTO E CHAMMA, 2013, p. 99). Esses empreendimentos de
parcelamento do solo tem o objetivo de atender a uma populacdo de alta renda, ignorando as
comunidades do entorno, ou seja, ficam a parte da cidade e da comunidade circunvizinha.

Segundo Pinto e Chamma a implantacdo desses condominios:

(...) estd sujeita a andlise do poder publico, entretanto, essa geralmente esta
diretamente ligada aos interesses econdémicos e especulativos do mercado,
permitindo muitas vezes a implantagdo de loteamentos, que culminardo na
existéncia de vazios urbanos entre eles e a malha urbana da cidade (2013, p. 101).

Os condominios fechados, na sua relagdo com o ambiente é de intensa transformag&o, uma vez
que “ndo atende propriamente as necessidades da populacdo” (PINTO E CHAMMA, p. 101 e

102), que necessita de infraestrutura basica e de moradia. Sobre isso Braga afirma que:

(...) os loteamentos fechados se configuram como elementos chave no atual processo
de segregacdo socioespacial urbana, tanto pela segregacdo imediata e evidente
causada pelo cercamento de seu perimetro, quanto por seu papel na producéo de uma
estrutura urbana segregada, a chamada macro-segregacao, em que 0S grupos sociais
de maior e de menor renda tendem a ser localizar em regides diferentes da cidade
(2013, p. 102).
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Por isso, a relacdo entre os Planos Diretores e as questdes ambientais guarda uma
tendéncia conflituosa, em especial, na instalagdo de condominios fechados.

A OCUPACAO DO SOLO URBANO DO MUNICIPIO DE JABOTICATUBAS - MG

O municipio de Jaboticatubas, Serra do Cipd, estado de Minas Gerais, esta localizado a
aproximadamente 62 quilometros (km) da Capital mineira e apresenta uma populagédo estimada,
para o ano de 2020, de 20.418 habitantes (IBGE (2020) e uma densidade demogréfica de 15,37
habitantes por quildmetro quadrado (hab/km?).

A hidrografia local pertence a sub-bacia hidrografica estadual do Rio das Velhas na
bacia federal do Rio S&o Francisco, circunscri¢ao hidrografica denominada Unidade Estratégica
de Gestio (UEG) “Afluentes do Alto Rio Sao Francisco — SF1”, conforme Deliberacao
Normativa CERH-MG n° 66, de 17 de novembro de 2020 (MINAS GERAIS, 2020).

Dados sobre o territério do municipio de Jaboticatubas/MG séo disponibilizados pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE (Quadro 01).

Quadro 01: Dados sobre o territorio do municipio de Jaboticatubas/MG.

Dado Informacéo
Area da unidade territorial do municipio [2020] 1.114,972 km?
Esgotamento sanitario adequado [2010] 47,7 %
Arborizacdo de vias publicas [2010] 51,4 %
Urbanizagao de vias publicas [2010] 2%
Bioma caracteristico [2019] Cerrado
Hierarquia urbana [2018] Centro Local
Regido de Influéncia [2018] Arranjo Populacional de Belo Horizonte
Regido intermediéria [2020] Belo Horizonte
Regido imediata [2020] Belo Horizonte
Mesorregido [2020] RM de Belo Horizonte (RMBH)
Microrregido [2020] Sete Lagoas
Principais acessos MG-020 ou MG-010

Santana do Riacho, Baldim, Matozinhos, Pedro Leopoldo, Lagoa Santa,
Municipios limitrofes Santa Luzia, Taquaragu de Minas, Itabira, Itambé do Mato Dentro e
Morro do Pilar

Fonte: IBGE, 2021.

A partir disso, na Gltima década, Jaboticatubas vem sendo ocupada por um leque
de empreendimentos imobiliarios de luxo, o0 que motivou um aumento da populagdo. Em 2010,
por exemplo, segundo dados do Censo Demogréafico, 0 municipio contava com uma populacdo
de 17.134 habitantes. Em 2020, o IBGE estimou um aumento do nimero de habitantes em torno
de 18% (IBGE, 2020).
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Um dos motivados para esse aumento € a instalagdo de condominio fechados. Desse
modo pode-se identificar dois exemplos. O primeiro é o do Residencial Jardim da Serra (grifo
nosso), com localizacdo prevista na Rodovia MG-10, quilémetro (km) 86, conforme
informacdes do processo de licenciamento, que se encontra na condi¢do de arquivado pela
Secretaria de Estado de Meio-Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel de Minas Gerais, desde
junho de 2019 (SEMAD, 2019) (Figura 01). O segundo trata-se do Condominio Reserva Real
(grifo nosso) do grupo portugués Design Resorts. Localizado na Rodovia MG-20, quildmetro
(km) 53, cuja proposta do seu projeto promete entregar 0 maior empreendimento imobiliario
do vetor norte, até 0 momento (Figura 01). Em especifico, a area do Condominio Reserva real
antes era ocupada por quatro fazendas, possui, segundo o processo SEMAD, uma infraestrutura
de comeércios, servicos, lazer, cultura e quatro condominios tematicos: Hipica, Golfe, Fly-in,
Ténis e 0 Viver, além do centro de compras nomeado Uptown.

E importante destacar que proximo ao condominio Reserva Real, 0 mesmo grupo prevé
a implantacio do empreendimento Cidade da Cultura, com 700 mil metros quadrados (m?), que

agregara negocios, lazer, turismo e moradia.

Figura 01 - Localizacdo dos empreendimentos Jardim da Serra e Reserva Real (Originalmente denominado Rio
das Velhas Design Resort) considerando ao sul o perimetro urbano de Belo Horizonte.
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Fonte: Autores, (adaptada do Estudo de Impacto Ambiental (EIA) apresentado pela VIVA

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. — DESIGN RESORTS em 11/06/2008), 2021.

Em uma escala de aproximacdo € possivel perceber, com mais detalhes, o local de

implantacdo dos dois empreendimentos (Figura 02).

Figura 02 — Localizagdo dos condominios Jardim da Serra e Reserva Real.

MAPA DE LOCALIZAGAO DOS CONDOMINIOS: JARDIM DA SERRA E RESERVA REAL NO MUNICIPIO DE
JABOTICATUBAS (MG)
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Fonte: Os autores, 2021.

Em um levantamento mais detalhado sobre as caracteristicas dos dois empreendimentos

é possivel observar elementos especificos de cada CFH (Quadro 02).

Cond. Reserva Real Cond. Jardim da Serra

Item Informacéo
01 Area Impactada Area de parcelamento residencial: Area de parcelamento residencial:
P 348,74 hectares * 49 hectares
02 Drenagem Pluvial Macrodrenagem tradicional Macrodrenagem tradicional
Poco tubular com simples
03 Abastecimento de Poco tubular com simples desinfec¢éo desinfeccédo
Agua Consumo aproximado de 4.000 m3/dia Consumo aproximado de 250
m3/dia
04 ESgOt"_"me.“to Fossas sépticas com filtro anaerébico Tratamento p_rellmlnar_ por
Sanitario sistema fossa-filtro-sumidouro
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05 Geragaq e Dest!n_agao Aterro controlado de Jaboticatubas Aterro Sanltarlq na Cidade de
de Residuos Solidos Betim
06 Intervenga,o em Exploragdo dg agua supt_erranea e Exploracio de dgua subterranea
Recursos Hidricos captacdo superficial

Quadro 02: Informagdes individualizadas — Condominios Jardim da Serra e Reserva Real.
Fonte: EIA e RIMA dos empreendimentos (SEMAD, 2021).

Estas novas formas de assentamento permitem o deslocamento da populagdo de maior
renda para areas periféricas, mantendo um padrdo de segregacdo em relagdo a populacdo
tradicional da periferia (Braga, 2013, p. 102). Todavia, 0 que mais chama a atencdo é
primeiramente, uma das justificativas contida no Relatério de Impacto Ambiental - RIMA do
condominio Jardim da Serra e uma parte do Condominio Reserva Real chamado Viver.

No RIMA do condominio Jardim da Serra, em especifico na pagina n° 9, observa-se a

seguinte frase, como justificativa para a implantagdo do condominio Jardim da Serra:

(...) este terreno a mais de 30 anos onde 0 mesmo se encontra bem cuidado e suas
fontes naturais totalmente preservadas conforme a lei Federal 4.771/65, que zela pelas
nascentes e corpos d’aguas e matas nativas. Porém neste ano corrente o proprietario
gerou um desejo de compartilhar com vérias pessoas o desfrute dessa linda area, onde
nasceu o projeto de urbanizar sua fazenda e torna-la habitavel, contando assim com
parcerias do setor privado e acompanhamento de empresas de assessoria ambiental e
urbanistico. (BIO2 MEIO AMBIENTE, 2012, p. 9).

Essa justificativa denota 0 marketing expressivo por tras dos empreendimentos de parcelamento
do solo — condominios, no municipio de Jaboticatubas, onde leva a um pensamento de que tudo
pode ser urbano até mesmo uma fazenda.

Outro ponto, agora no Residencial Reserva Real é que foram reservados cerca 16
hectares para construgdo do sub-condominio Viver. Essa parte do empreendimento, de acordo

com o EIA, é destinado:

(...) prioritariamente, a construcdo de habitagdes sociais voltadas para a populagéo de
baixa renda. O Viver visa acomodar principalmente os funcionarios dos diversos
empreendimentos do projeto, incluindo os funciondrios das casas particulares,
prestadores de servicos e todos aqueles que trabalham na manutencdo dos jardins,
piscinas, campo de golfe etc. (MYS PROJETOS SUSTANTAVEIS, 2009, p. 71).

Isto é, ja esta prevista uma area, nos arredores do empreendimento, cujo objetivo é de abrigar,
como o0 proprio empreendimento diz, a populagdo de baixa renda. Além disso, uma das
justificativas / vantagens para essa parte do empreendimento é que ele, segundo o EIA, evitara

0 surgimento de ocupagdes irregulares, uma vez que, fomenta a fixagéo no local da méo-de-
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obra (MYS PROJETOS SUSTENTAVEIS, 2009, p. 71). A partir dessa iniciativa é clara a visio
da construcdo de outra cidade dentro da cidade de Jaboticatubas — MG, que guarda um

desprendimento da municipalidade, quando se trata das defini¢des urbanas.

APROPRIACAO DA NATUREZA NA CIDADE E ASPECTOS SOBRE A OCUPACAO
DO SOLO URBANO DO MUNICIPIO DE JABOTICATUBAS - MG

Na ultima década, os parcelamentos do solo para condominios residenciais fechados se
intensificaram em praticamente todas as direcdes da RMBH, com maior concentracdo nos
vetores norte e sul, particularmente, em Lagoa Santa e mais recentemente na Serra do Cip6. Em
entrevista ao Jornal Hoje em Dia, publicada em 14 de julho de 2013, o presidente do Conselho
Regional de Corretores de Imdveis de Minas Gerais, Paulo Tavares, afirma que “a euforia de
BH acabou e a bola da vez € principalmente o vetor norte, por causa da cidade administrativa,
da Linha Verde, e das melhorias previstas para o aeroporto de Confins” (TATIANA, 2013).

Geralmente o incentivo municipal aos condominios esta associado a expectativa de
elevacdo da arrecadacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e a atracdo de
populacdo com maior estatura econdmica.

Ao analisar a relacdo entre o plano diretor do municipio de Jaboticatubas e as questdes
ambientais ficam evidentes as disputas entre os agentes socioecondmicos-politicos com
objetivos diferentes. Nesse contexto, podem ser identificados quatro agentes diferentes: Agente
Privado, Agente Politico, Agente Social e Agente Publico. Sendo os Agentes Privados com
objetivo de facilitar a implantacdo, principalmente de condominios fechados no municipio. Os
Agentes Politicos com objetivo de contribuir na confeccao e implantacdo do plano diretor, mas
com uma inclinagdo para se aliar com os Agentes Privados. Os Agentes Sociais, 0 quais tém o
objetivo de garantir que ndo sejam esquecidos 0s seus direitos, em especial, quanto ao acesso
ao abastecimento de &gua, 0 esgotamento sanitario e a habitacdo. E os Agentes Publicos que
abarcam todas as demandas contidas no plano diretor.

Primeiramente € necessario verificar se o plano diretor do municipio estd em
consonancia com o Estatuto da Cidade. Os artigos 42-A e 42-B do referido estatuto, informam
0 que deve conter nos planos municipais e pontuam quatro incisos no artigo 42-A e dois no 42-
B, que guardam relacdo direta com as questbes ambientais (Quadro 03). Dessa forma, é
perceptivel que o Plano Diretor de Jaboticatubas atende parcialmente os requisitos do Estatuto
da Cidade.
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Quadro 03: Anélise da relacdo Estatuto da Cidade e Plano Diretor de Jaboticatubas: Questfes Ambientais.

Estatuto da Cidade x Plano Diretor Esta presente De que Esta de
no Plano forma? acordo com o
Art. 42-A (Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001) Diretor? ’ Estatuto?
I1 - mapeamento contendo as areas suscetiveis a ocorréncia de
deslizamentos de grande impacto, inundagdes bruscas ou SIM INDIRETA NAO

processos geoldgicos ou hidrologicos correlatos; (Incluido pela

111 - planejamento de agBes de intervencéo preventiva e B
realocacdo de populacao de areas de risco de desastre; (Incluido SIM INDIRETA NAO
pela Lei n° 12.608/2012)

IV - medidas de drenagem urbana necessarias a prevencao e a

mitigagao de impactos de desastres; e (Incluido pela Lei n° SIM DIRETA SIM
12.608/2012)
VI - identificagdo e diretrizes para a preservacao e ocupacéo das
areas verdes municipais, quando for o caso, com vistas a redugao SIM INDIRETA NAO

da impermeabilizacio das cidades. (Incluido pela Lei n°

Art. 42-B (Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001)

I - delimitac&o dos trechos com restri¢Bes a urbanizacéo e dos
trechos sujeitos a controle especial em funcdo de ameaca de SIM DIRETA SIM
desastres naturais; (Incluido pela Lei n° 12.608/2012)

VI - definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para
protecdo ambiental e do patrimonio histdrico e cultural; SIM DIRETA SIM
e (Incluido pela Lei n° 12.608/2012)

Fonte: Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), Plano Diretor de Jaboticatubas (JABOTICATUBAS, 2006).

Na questdo do mapeamento das areas de risco, por exemplo, ndo existe uma mencao
direta sobre os itens exigidos. Quanto a realocacdo da populacdo dessas areas, existe a previsao
para somente as populacdes tradicionais instaladas em unidade de conservacdo. Ja a questao da
drenagem é bem desenvolvida no plano, onde esse esta presente na secdo Ill, por meio dos
artigos 223 e 224. A mengdo as areas verdes ocorre de forma dispersa e sem definicdo de
diretrizes. As areas para restricdo, assim como as areas verdes, sdo citadas de forma dispersa
limitando-se aquelas presentes na legislacdo ambiental. Vale ressaltar que também o plano,
mesmo antes da promulgacdo do Estatuto da Metrépole, ja intenta sobre a integracdo regional
do municipio, por meio do seu artigo 14°.

N&o obstante, consonante com Balisa (2015 p. 119), o plano permite, mesmo com as
restrices impostas pela da Lei Federal 6.667 de 1979, que existam loteamentos, para fins
urbanos, sejam instalados em zonas rurais do municipio (2015 p. 119). Essa autorizagdo esta

prevista no artigo 274°, o qual informa:

“Sera classificado como de uso urbano, o parcelamento ou desmembramento ocorrido
fora do perimetro urbano, para fins de chacreamentos, abaixo do mdédulo rural
admitido pelo INCRA, submetendo-se as legislaces urbana e tributaria municipais”.
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Tal fato evidencia e confirma que os objetivos dos Agentes Privados prevaleceram,
sobre os principios do plano diretor de Jaboticatubas, com anuéncia dos agentes politicos que

realizam a aprovacao do plano. Fato esse corroborado por Balisa, quando explana que:

“No caso especifico de Jaboticatubas, apds a instauracdo da Lei 12.608/2012, que
exigiu a elaboracdo de PEEU quando da alteragdo do plano diretor, o municipio seguiu
estabelecendo as novas ZPE’s (Zonas Preferenciais de Expansdo Urbana) conforme
solicitagdo dos empreendedores e proprietarios interessados em parcelarem suas
glebas” (2015, p. 119).

Outra questdo a ser mencionada refere-se ao inciso | do artigo 272° do Plano Diretor,
cuja Lei 1.905 de 2006 determinava que “l - somente serd permitida a aprovacdo de
parcelamento do solo no Municipio de Jaboticatubas em areas de até 300.000 (trezentos mil)
m? (30 hectares)” (JABOTICATUBAS, 2006). Contudo, essa determinacdo durou menos de
dois anos. Foi quando as forca dos Agentes Privados, em uma escala de acdo bem mais
abrangente, influenciaram sobre os Agentes Politicos, e conseguiram a aprovacdo da Lei
Municipal n°® 1.984 de 2008, a qual teve o citado inciso alterado, determinando que:

| - somente sera permitida a aprovacdo de parcelamento do solo no municipio de
Jaboticatubas em &reas de até 300.000 (trezentos mil) metros quadrados, salvo na
area inserida na Zona de Atracdo de Empreendimentol (ZAE 1) e Zona de
Atracéo de Empreendimento 2 (ZAE 2), em que a definicdo do limite da area a
ser parcelada sera de competéncia discricionaria da Prefeitura Municipal.
(JABOTICATUBAS, 2008, grifo nosso).

E para complementar a flexibilizacdo juridica do artigo 272°, em 2009, foi criado um

novo dispositivo previsto na Lei Municipal n® 2.044 de 2009, o qual determina que:

| - Somente serd permitida a aprovacdo de parcelamento do solo do Municipio de
Jaboticatubas em areas de até 300.000 m2 (trezentos mil metros quadrados), salvo
quando o parcelamento ocorrer em Zona de Atracdo de Empreendimentos 1 (ZAE 1),
Zona de Atragdo de Empreendimentos 2 (ZAE 2), Zona Atracdo de Empreendimentos
3 (ZAE 3) e Zona Preferencial para Expansdo (ZPE), hipdtese em que a &rea a ser
parcelada sera aquela indicada no projeto de parcelamento oportunamente
aprovado pela Prefeitura Municipal de Jaboticatubas. (JABOTICATUBAS,
2009, grifo nosso).

Essas mudancas podem acarretar em graves prejuizos ao ordenamento territorial do
municipio, devido, particularmente, a possibilidade de negligéncias, na aprovacdo de
parcelamentos do solo em zonas rurais para fins urbanos (BALISA, 2015, p. 121).

Salienta-se que a iniciativa do Governo de Minas Gerais durante os anos 2003 a 2010

de reativar e ampliar o Aeroporto Internacional de Confins, bem como a implantagéo do projeto
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viario da Linha Verde e, principalmente, a transferéncia das secretarias e do Pal&cio do
Governador do Estado para a Cidade Administrativa (CAMG) —localizada na “regidao de Venda
Nova” contribui significativamente para a produg¢do do espago urbano, pois tratava-se
anteriormente, de uma d&rea ausente de equipamentos, com poucas edificacOes e
consequentemente, baixo adensamento urbano (CRUZ, 2013, p. 51).

Ainda segundo Cruz, investimentos da iniciativa privada reforcam e se ajuntam aos
esforcos do Estado no Vetor Norte de Belo Horizonte, como a presenca e acompanhamento do
setor imobiliario ao lancar diversos e novos produtos imobiliarios, antes inexistentes ou parcos
nessa area e a reestruturacdo do comércio local e regional com a implantagdo de grandes redes
de lojas, hipermercados e shoppings centers (2013, p. 67).

Por fim é necessario mencionar que, segundo Balisa foram iniciados os estudos para a
revisao do Plano Diretor de Jaboticatubas em 2014 (2015, p. 121 e 122). Entretanto, uma das
instituicdes que fizeram parte desta revisao foi a Associagdo dos Desenvolvedores do Vetor
Norte — AV Norte (associacdo de loteadores e empreendedores imobiliarios, financiadores do
projeto de revisdo da legislacdo). Com isso, temos um ciclo vicioso e permissivo entre Agentes
Privados e Publicos, o que leva, cada vez mais, ao derretimento dos objetivos dos principios

sociais e publicos.

CONSIDERACOES FINAIS

Desde o inicio do processo de urbanizacdo a vida nas cidades intensamente urbanizadas,
em especial, a partir do decénio e 1970, ocasiona uma serie de maleficios, sejam corpdreos ou
psicolégicos, o que certamente motiva a necessidade de uma classe, com maior poder
aquisitivo, a buscar locais mais tranquilos. A partir disso, mesmo com todos 0s instrumentos de
ordenamento territorial, a exemplo do Estatuto da Cidade e do Estatuto da Metrdpole, ndo
consegue conter o impeto dos agentes privados e a influéncia sobre os Planos Diretores
Municipais. E o0 que ocorre no municipio de Jaboticatubas — MG, o qual seu plano diretor,
apesar de ser abrangente, deixa brechas que fomentam o crescimento de empreendimentos de
parcelamento do solo fechados em seus dominios.

Esse municipio também ¢é influenciado pela proximidade com a metropole de Belo
Horizonte e pela sua insercdo na RMBH. Ou seja, as pessoas com maior disponibilidade
financeira tornam-se potenciais alvos de grupos especulativos que trabalham com ofertas de
produtos, nos arredores da metropole, adornados com a promessa de uma vida mais tranquila e

rural. O fato € que a raiz dessa mazela tem suas origens nos processos de industrializagao e

190
V.4,n.1,2022 https://www.periodicos.unimontes.br/index.php/verdegrande



https://www.periodicos.unimontes.br/index.php/verdegrande

Apropriagdo da natureza na cidade: aspectos sobre a ocupagéo do solo urbano do municipio de Jaboticatubas — MG
Jodo Benvindo do Amaral; Luiz Humberto de Freitas Souza

urbanizacdo que inflaram as metrépoles e grandes cidades tornando-as, do ponto de vista da
qualidade de vida e tranquilidade, inabitaveis.

Entretanto, em 2001 surgiu, como esperanca de ordenamento, o Estatuto da Cidade e
posteriormente em 2015 o Estatuto da Metropole, na busca por definir requisitos basicos para
a organizacao territorial. Onde essas normativas trouxeram duas questdes importantes. Sendo a
primeira uma maior participacdo popular nas decisfes sobre o espaco urbano. E a segunda a
decénio instituicdo dos Planos Diretores, remetendo também, a uma maior preocupagdo com as
questdes ambientais urbanas.

Porém, mesmo com esses instrumentos bem definidos é perceptivel que no momento de
elaboracdo e aprovacéo do plano diretor municipal, os agentes de interesses privados buscam
meios para que seus objetivos individuais prevalecam sobre o interesse coletivo, sejam 0s
sociais ou 0s publicos. Isso causa como consequéncia, um prejuizo ambiental significativo,
onde aqueles que deveriam ser protegidos e seus interesses levados em consideragdo, por
exemplo, os agentes sociais e ambientais, sejam renegados a somente sabedores do que sera
feito, privados de opinido ativa. E o que ocorre, por exemplo, na instalacdo de condominios
fechados horizontais em Jaboticatubas — MG.

Esse municipio, por estar inserido no contexto metropolitano, mas que, do ponto de vista
ambiental, preserva belezas cénicas, especialmente em sua area rural, é alvo frequente de
especuladores imobiliarios. E conivente a isso esta, em algumas de suas partes, o Plano Diretor
municipal que negligencia deveres preservacionistas e atica a construcdo de condominios
fechados. Sob esse aspecto se inserem o0s condominios Jardim da Serra e o Reserva Real que,
se beneficiando das brechas deixadas na legislagcdo municipal, tentam prevalecer seus objetivos
no municipio. No entanto, até 0 momento, somente o segundo conseguiu autorizacdo ambiental
para instalacdo, pois o Jardim da Serra teve seu processo arquivado pelo 6rgao ambiental.

Vale ressaltar que, em especifico o empreendimento Reserva Real, pode ser considerado
como uma cidade, isto é, seus habitantes ndo precisam sair de seus muros para ter acesso a
compras, lazer e até mao-de-obra, ja que foi previsto em seu projeto, um condominio chamado
Viver, onde abriga a mao-de-obra necessario que o restante do condominio necessita. Esse sera
destinado a populacéo trabalhadora, chamada também de baixa renta, pelo estudo ambiental do
empreendimento. Por sua vez, residira ali, a populacao que prestara servigo no condominio. Isto
é, uma cidade dentro de outra cidade.

Portanto, fica da vez mais penoso a tentativa de uma ordenag&o seria, participativa e que
discuta e leve em consideragéo as questdes ambientais e sociais, nos parcelamentos do solo,
seja em zonas urbanas ou rurais. Os interesses privados, 0s quais visam somente lucros
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exorbitantes, apos as aprovagdes necessarias (incluso as ambientais) e a execucdo do projeto,
partem para um novo local. Isso se torna um ciclo vicioso de prejuizo, ndo somente para 0s

municipios que abrigam estes empreendimentos, mas para toda a sociedade e 0 meio ambiente.
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