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Resumo: O presente artigo examina a evolugédo do espago urbano e os processos de
planejamento em Pogos de Caldas, Minas Gerais, com énfase nas transformagdes ocorridas
a partir da década de 1970. A escolha desse recorte temporal justifica-se pelas mudangas
verificadas em ambito nacional e local, como, por exemplo, a disseminagao das cidades
médias brasileiras e a intensificacdo do processo de industrializagdo na area de estudo. Com
base em revisdo bibliografica e na andlise de dados secundarios, complementadas por
trabalhos de campo, demonstra-se que a intensificacdo da expansao urbana ocorreu de forma
dissociada dos instrumentos adequados de gestdo territorial, resultando em desafios
significativos de natureza socioambiental. Por fim, o estudo propde reflexdes sobre as
possibilidades de enfrentamento dessas questdes no contexto do desenvolvimento
sustentavel e da efetivacao do direito a cidade.
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Reflexbes sobre espago urbano e o planejamento da cidade em Pogos de
Caldas, Minas Gerais

REFLECTIONS ON URBAN SPACE AND CITY PLANNING IN POCOS DE
CALDAS, MINAS GERAIS

Abstract: This article examines the evolution of urban space and planning processes in Pogos
de Caldas, Minas Gerais, with an emphasis on the transformations that have taken place since
the 1970s. The choice of this time frame is justified by the changes that have occurred at the
national and local levels, such as the spread of medium-sized Brazilian cities and the
intensification of the industrialization process in the study area. Based on a review of the
literature and analysis of secondary data, complemented by fieldwork, it is demonstrated that
the intensification of urban expansion occurred in a manner dissociated from adequate
territorial management instruments, resulting in significant socio-environmental challenges.
Finally, the study proposes reflections on the possibilities of addressing these issues in the
context of sustainable development and the realization of the right to the city.

Keywords: Urban space; City planning; Urban expansion; Territorial management; Right to
the city.

REFLEXIONES SOBRE EL ESPACIO URBANO Y LA PLANIFICACION DE LA
CIUDAD EN POCOS DE CALDAS, MINAS GERAIS

Resumen: El presente articulo examina la evolucion del espacio urbano y los procesos de
planificacion en Pocos de Caldas, Minas Gerais, con énfasis en las transformaciones ocurridas
a partir de la década de 1970. La eleccion de este periodo temporal se justifica por los cambios
observados a nivel nacional y local, como, por ejemplo, la expansion de las ciudades medianas
brasilefias y la intensificacion del proceso de industrializacion en el area de estudio. A partir
de una revision bibliografica y del analisis de datos secundarios, complementados con trabajos
de campo, se demuestra que la intensificacién de la expansion urbana se produjo de forma
disociada de los instrumentos adecuados de gestion territorial, lo que dio lugar a importantes
retos de caracter socioambiental. Por ultimo, el estudio propone reflexiones sobre las
posibilidades de abordar estas cuestiones en el contexto del desarrollo sostenible y la
efectividad del derecho a la ciudad.

Palabras clave: Espacio urbano; Planificacion urbana; Expansion urbana; Gestion territorial;
Derecho a la ciudad.

INTRODUGAO

A expansdo e o planejamento urbano sdo fendmenos cuja analise é
imprescindivel para a compreensdo e intervengcdo na realidade das cidades,
especialmente no contexto brasileiro. Historicamente, a implantacao e o crescimento
das areas urbanas em nosso pais ocorreram de forma mais organica do que
planejada, como consequéncia da posi¢ao subordinada do Brasil no processo de
colonizagdo, que visava atender prioritariamente aos interesses estrangeiros em
detrimento das demandas internas.

Esse padrao de desenvolvimento urbano desordenado consolidou-se ao longo

dos séculos, resultando em cidades marcadas por profundas desigualdades
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socioespaciais, onde a ocupacdo do solo frequentemente seguiu a logica da
especulacao imobiliaria e da segregacao social (Rolnik, 2001; Maricato, 2015), A
auséncia de um planejamento eficaz, somada a fragil articulagao entre as esferas de
poder publico, contribuiu para a formagao de periferias carentes de infraestrutura
basica, mobilidade urbana precaria e acesso desigual aos servigos essenciais.

Nesse cenario, compreender 0s processos de expansao urbana exige nao
apenas uma leitura técnica, mas também histérica e social, capaz de revelar os
mecanismos que perpetuam tais assimetrias e orientar politicas mais justas e
sustentaveis para o ordenamento territorial. Além disso, a expanséo urbana no Brasil
tem se intensificado nas ultimas décadas, impulsionada por dindmicas econémicas,
demograficas e politicas que muitas vezes escapam ao controle do planejamento
publico.

Nesse contexto, Pogos de Caldas (MG) exemplificaos dilemas enfrentados por
muitas cidades brasileiras ao articular crescimento urbano e planejamento efetivo.
Embora existam diretrizes legais e tentativas de ordenar o uso do solo, a cidade
convive com contradi¢gdes entre o planejamento idealizado e a realidade da sua
expansao territorial. A urbanizacao tem ocorrido de forma dispersa, impulsionada por
interesses privados e sem a devida integracdo entre planejamento ambiental,
mobilidade e infraestrutura urbana (Andrade, 2005; Oliveira, 2014; Silva, 2021).

Como resultado, surgem tensdes entre preservagado e ocupagéo, bem como
entre centralidade e periferizagao, revelando um processo de crescimento que, em
vez de ser guiado por principios de equidade e sustentabilidade, muitas vezes
responde a légicas imediatistas e fragmentadas. Isso demonstra a urgéncia de
repensar os instrumentos de gestdo urbana, com estratégias mais coerentes as
especificidades locais e as necessidades da populacgao.

Dessa forma, o presente estudo busca atender a duplo compromisso. O
primeiro consiste na tentativa de caracterizar, ainda que parcialmente, o fato urbano
em Pocos de Caldas (MG). A partir dele, nosso segundo compromisso é o de trazer a
tona discussdes sobre o planejamento urbano dessa cidade, destacando alguns
instrumentos ja aplicados, buscando evidenciar exemplos reais do impacto de sua
implementacdo e seus desdobramentos. Desde meados da década de 1970,
profundas mudancas afetaram os padrées de ocupacdo urbana, influenciados

principalmente pela industrializagdo nascente nesse periodo.
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PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A pesquisa foi realizada através de uma abordagem descritiva e analitica,
utilizando métodos qualitativos para compreender as dinamicas urbanas e o
planejamentoem Pogos de Caldas. A metodologia foi estruturada em quatro principais
etapas:

A) foi realizada uma revisdo abrangente da literatura existente sobre o
planejamento urbano e as dinamicas da cidade em Pocos de Caldas. Isso incluiua
consulta a livros, artigos académicos e dissertagdes que discutem tanto a histéria da
cidade quanto suastransformacdes urbanas, com énfase em publicacdes dos ultimos
50 anos. Os autores consultados foram fundamentais para entender o contexto
histdrico e as influéncias no espaco urbano.

B) dados estatisticos e informagdes sobre o desenvolvimento urbano foram
coletados de fontes secundarias, incluindo o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) e relatorios da prefeitura de Pogos de Caldas. Essas informagdes
forneceram uma base para analisar a evolu¢ado demografica, padrbes de ocupagao e
a infraestrutura da cidade. Além disso, foram examinados documentos oficiais, como
o Plano Diretor Municipal, para entender as diretrizes de planejamento existentes.

C) realizou-se uma analise qualitativa dos documentos obtidos, buscando
identificar areas criticas em relagdo ao planejamento da cidade. Essa analise incluiu
a verificagdo do cumprimento das diretrizes de macrozoneamento e a identificagao de
areas de conflito, como ocupagdes irregulares e a pressdo do mercado imobiliario.

D) a pratica do trabalho de campo foi realizada para observar a realidade
urbana de Pogos de Caldas. Essa etapa incluiu visitas a diferentes bairros da cidade,
permitindo documentar visualmente as transformacgdes urbanas e as condi¢des de
infraestrutura. As observagdes feitas no local foram registradas em campo e

posteriormente integradas a analise dos dados coletados.

ASPECTOS DO FATO URBANO EM POCOS DE CALDAS: EXPANSAO E
DINAMICAS RECENTES

Localizado na mesorregiao do Sule Sudoeste de Minas Gerais, 0 municipiode
Pocos de Caldas apresenta uma populacgao total de 163.742 habitantes distribuidos
em uma area de 546,958 km? resultando em uma densidade demografica de

aproximadamente 299,37 habitantes por km? Deste contingente, 160.094 pessoas
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(97,8%) vivem em areas urbanas, ao passo que apenas 3.648 (2,2%) permanecem
na zona rural (IBGE, 2022).

Destaca-se como o mais populoso da regido e ocupa 152 posi¢cédo no ranking
populacional do estado (IBGE, 2022). Por sua vez, o perimetro urbano se estende por
85,7km?, o que corresponde a aproximadamente 15,7% do limite territorial total e
culmina em uma densidade demografica urbana de 1863,3 habitantes por km2 Na
regido, os municipios limitrofes sdo Botelhos, Bandeira do Sul (Norte/Nordeste),
Caldas (Leste) e Andradas (Sul). Em direcdo ao estado de Sao Paulo,Aguas da Prata
(Sudoeste), Caconde, Divinolandia e Sdo Sebastido da Grama (Oeste/Noroeste) sao
0s vizinhos mais proximos.

O acesso a Pogos de Caldas é feito por trés eixos rodoviarios principais. A partir
de Sao Paulo, a rota se da pela SP-342, que se conecta a Rodovia Adhemar Pereira
de Barros (SP-340), principal ligacdo com a Regido de Campinas. Para quem vem de
Belo Horizonte, a via € a BR-267, que se iniciana Ferndo Dias (BR-381). Por fim, o
acesso a partir de Sao José dos Campos (SP) e do Rio de Janeiro é feito pela BR-
459, com ligagao a Rodovia Presidente Dutra (BR-116) (Pogos de Caldas, 2006).

Figura 1 — Mapa de Localizagao de Pogos de Caldas
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Tomando como base o mapa acima, vemos que um dos aspectos mais
evidentes da expansao urbana em Pocos de Caldas é a fragmentacéao do territério. A
geometria urbana descontinua e dispersa, visualizada no seu tragado perimetral,
configura-se como a materializacdo espacial de um processo de desenvolvimento
desarticulado. A fragmentagao territorial, evidente nos multiplos e desconectados
contornos da area urbanizada, reflete a auséncia de um projeto integrador capaz de
orientar a expansao do tecido urbano de forma coesa.

Essa morfologia urbana fracionada é o catalisador e, ao mesmo tempo, o
resultado de uma profunda segregagdo socioespacial. As areas centrais, cuja
concentracao de capital e infraestrutura lhes confere o papel de polos de atracao,
estabelecem uma dualidade com as periferias, que, por sua vez, reproduzem a
carénciade servigos essenciais e a vulnerabilidade social. Desse modo, a distribuicao
fisica da cidade, tal como representada no mapa, perpetua e aprofunda as
desigualdades,tornando a acessibilidade aos bens e servigcos um privilégio geografico
e limitando a equidade urbana. Essa dinamica, portanto, transcende a mera questio
de tragado, revelando-se um problema estrutural que articula o espaco fisico com as

disparidades sociais.

Figura 2 — Renda por domicilios na area urbana
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A desigualdade no espago ndo € apenas uma consequéncia involuntaria da
urbanizagdo, mas uma estratégia seletiva de valorizagdo do espago. Como destaca
Corréa (1989), o espacgo urbano é produzido de forma desigual por agentes publicos
e privados, que atuam com racionalidades econémicas especificas. Assim, a
valorizagcdo de determinadas areas, como as zonas turisticas e centrais, esta
diretamente associada a desvalorizacao de outras, como as periferias.

Em Pocgos de Caldas, essa l6gica manifesta-se com clareza na oposig¢ao entre
as zonas sul e leste (habitadas majoritariamente por trabalhadores e marcada por
ocupacgdes populares) e a regido central e oeste (area mais valorizada, com servigos
e urbanizagao consolidada). O padrao de distribuicdo de renda, com uma maioria de
domicilios concentrada na faixa de até 2 salarios minimos, evidencia que a estrutura
econdmica da cidade tem uma base majoritariamente de baixa renda. A identificagao
de areas especificas nas zonas Sul e Leste, onde a renda média nao ultrapassa essa
faixa de salarios minimo, sugere uma profunda e consistente desigualdade no espago
urbano.

Essa homogeneidade de baixa renda em vastas porgbes do territorio
demonstra que 0 acesso ao solo urbano e as oportunidades econémicas nao sao
distribuidos de forma equitativa. Em contrapartida, os nucleos de maior renda formam
enclaves de riqueza, onde o poder aquisitivo se concentra em areas geograficas
especificas, claramente separadas da maioria da populagédo. A fragmentagédo do
espaco urbano, aliada a mecanismos do mercado imobiliario, cria e mantém essa
hierarquia socioecondmica. As areas de menor renda tendem a ser aquelas com
menor investimento em infraestrutura e servigos, reforcando um padréao de excluséo.

Essa dicotomia € reforcada pela topografia do municipio, que impde limites
fisicos a expansao e condiciona as formas de ocupacao do solo. Nas zonas leste e
sul, por exemplo, o relevo acidentado e a fragilidade ambiental ndo impediram o
avanco da urbanizagdo, gerando riscos ambientais, como ocupacido de areas de

preservagao permanente, drenagem inadequada e risco de enchentes.
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Figura 3 — Densidade demografica na area urbana
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O mapa mostra uma concentragao populacional significativanoentornodaarea
central. As porgbes mais escuras, que indicam a maior densidade, estdo, em partes,
agrupadas ao redor desse centro. Isso corrobora, por um lado, com que a ideia que
0s servigos, comércios e infraestrutura mais robusta da regido central atuam como um
polo de atragdo para a populagéao.

Fora do centro, as manchas de vermelho mais intenso se dispersam de forma
irregular. Isso valida a observacao sobre o crescimento fragmentado e a ocupagéo
nao-uniforme do territério. Em vez de uma densidade que diminui gradualmente do
centro para a periferia, 0 mapa revela areas isoladas e densamente povoadas que
correspondem a bairros mais populosos ou a novos nucleos urbanos distantes do
nucleo da cidade.

Em contrapartida, as areas com tons mais claros de vermelho, principalmente
nas bordas do municipio, representam baixa densidade populacional. O mapa,

portanto, ilustragraficamente a desigualdade no acesso e na ocupagao do espago em
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Pocos de Caldas, onde o adensamento populacional se concentra em locais
especificos, refletindo as l6gicas sociais e econdmicas do desenvolvimento urbano

Os mapas elaborados, quando analisados em conjunto, revelam uma
morfologia urbana que transcende a mera distribuicdo populacional, refletindo
processos historicos e socioeconémicos complexos. A fragmentagdo do perimetro
urbano, evidenciada no primeiro mapa, nao € um fenémeno isolado, mas sim a base
fisica para a polinucleagdo demografica observada nos mapas de populagéo.

Os bolsdes de alta densidade/populagdo que se formam de maneira
descontinua em relagdo ao corpo central ndo sdo acidentais; eles podem ser
interpretados como nucleos de adensamento que emergiram de dinamicas
especificas de desenvolvimento, como a expansao de empreendimentos imobiliarios
isolados ou a ocupacgao de areas com menor custo de solo, desvinculadas de uma
infraestrutura urbana de maior escala. Essa estrutura polinuclear, portanto, contraria
o modelo de crescimento concéntrico, expondo a auséncia de um planejamento
integrado que garantisse a continuidade e a uniformidade do tecido urbano.

A polarizag&o entre o centro e seus anéis adjacentes, que concentrama maioria
da populagdo e o acesso a servigos, € 0s nucleos periféricos isolados, cria uma
hierarquia de acessibilidade e cidadania. A populacado residente nesses nucleos
demograficamente densos, mas fisicamente desconectados, enfrenta desafios
significativos de mobilidade, acesso a equipamentos publicos e oportunidades de
emprego. Em suma, a configuragao espacial da cidade, tal como ilustrada pelos
mapas, ndo € um mero reflexo passivo das desigualdades, mas um agente ativo na
sua perpetuacgao, onde a posi¢cao geograficadentro desse arranjo polinuclearse torna
um determinante fundamental da qualidade de vida e da vulnerabilidade social.

Desde asuafundacédo,noanode 1872, o territério onde hoje € Pocosde Caldas
passou por intensas transformacdes, destacadamente no que se refere a sua porcao
urbana, que foi, num primeiro momento, dinamizada pelo turismo. Conforme ja
descreveram autores como Megale (1990) e Marras (2004), o potencial desse setor se
revelou significativo, especialmente apds a descoberta das aguas sulfurosas e de suas
propriedades medicinais. Essa descoberta impulsionou a instalacdo de
infraestruturas, como balnearios e fontes, consolidando a localidade como um
importante destino para entusiastas do turismo hidrotermal no Brasil.

Com o crescimento dessa atividade econdmica, o espacgo urbano da cidade foi,

em determinados pontos, planejado nas décadas seguintes para atender aos
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visitantes e consumidores. Assim, foram construidos parques, pragas, hotéis e
cassinos com o objetivo de suprir essa demanda.

No entanto, com a proibigdo dos jogos de azar no pais e a modernizagao dos
insumos médicos e farmacéuticos ao longo do século XX, uma parcela massiva desse
setor entrou em declinio, dando lugar a expansao da minerag¢ao e da industrializagéo
proeminentes aquela época (Oliveira, 2012). As atividades minerarias e industriais
deram uma nova razdo ao espago urbano. Assim como grande parte das cidades
espalhadas pelo mundo, essa também parte de um centro originario, mas nao se
esgota nele. Com esse processo de dinamizagdo, varios pontos da cidade
experimentaram a chamada expansdo urbana, tanto no ambito fisico-territorial
(crescimento horizontal e vertical), quanto no aumento do seu contingente
demografico. Essas tipologias de aumento da cidade, embora ocorram de diferentes
maneiras a depender das particularidadeslocais, nos ajudam a compreender como se
da, na pratica, a expansao urbana.

Para se ter umaideia, em 1940 a populagaoabsoluta era de 19.872 habitantes,
sendo que desse valor, 13.751 (69,20%) viviam na area urbanae 6.121 (30,80%)
moravam na zona rural. Comparando com numeros atuais, podemos assimilar que
essa evolugéo é bastante significativa. Na analise do grafico abaixo visualizamos
como a populagdo urbana aumentou gradativamente, sempre acompanhando de
perto a populacgéo total, enquanto a rural, que ja era timida, diminui drasticamente a
partir da década de 1950.

Figura 4 — Evolucgéo da populagao de Pogos de Caldas

Evolucao da Populacao Total, Urbana e Rural

—— P lagao Tt
160000 | opu a(,?o Total
—= . Populagao Urbana L

-+-a-' Populagao Rural -

140000

120000 +

© 100000 |-
g
W
8

S 80000 |
o
o
a

60000 -

40000 |

20000 f

L L L 1 L L L ! L
1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010 2022

Fonte: IBGE (1940-2022).
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Esse crescimento, expresso nitidamente nacomplexificacdo do espago urbano,
nao ocorreu por acaso. O periodo de declinio do turismo hidrotermal e das demais
atividades correlatas trouxe consigo uma nova fase da histéria econémica da cidade
que, como citamos anteriormente, tem como base a industriae a mineragao. Nesse
contexto, como mostra Oliveira (2012, 2014), é entre as décadas de 1960 e 1970 que
empresas de capital internacional direcionam vultosos investimentos para a cidade.
Como resultado, o setor secundario passa a ter participacao fundamental no Produto
Interno Bruto (PIB) de Pocgos de Caldas. O caso da Alcoa € um dos mais elucidativos
nesse ambito. A empresa norte-americana, especializada em extracao de bauxita para
producdo de aluminio foi uma das mais importantes corporagdes transnacionais
instaladas (Oliveira, 2012).

Entretanto, ndo é somente na geragao de capital que a relevancia da Alcoa e
de outras industrias se fundamenta. Ao demonstrar o percurso de formacéo da zona
sul da cidade, Silva e Andrade (2019) argumentam que, para comportar 0s novos
operarios e, por consequéncia os novos moradores, grandes incentivos nessa regiao
foram empreendidos para a instalagao, principalmente, do Conjunto Habitacional

Engenheiro Affonso Junqueira.

Figura 5 - Loteamento do Conjunto Habitacional Eng. Affonso Junqueira
' - T

Fonte: Bab Carvalho e adaptada por Ferreira (2016)

Entre outros importantes programas de habitagdo popularimplementados entre
as décadas de 1970 e 1980, podemos destacar também o Parque Sdo Sebastido | e
Il e o Jardim Esperanca | e Il (Silva e Andrade, 2019).
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A implementagéo desses loteamentos redefiniu e intensificou a relagao centro-
periferia existente na cidade. No mapa apresentado na proxima pagina fica evidente
como a disténcia entre as areas valorizados da zona central e justamente a regido sul
foram responsaveis por criar duas realidades altamente distintas, aindaque dentro de
um mesmo territério. Atualmente, é possivel notar que a expansao urbanacondicionou
0 aumento cada vez mais expressivo de obras de infraestrutura nesse vazio urbano
que se encontrava entre esses pontos. Contudo, nos primérdios da implementagao
desses bairros, as relagdes eram infimas e as parcas condigdes de acesso da
populacédo local ao centro acarretaram, inclusive, um processo de segregacgao
socioespacial (Silva, 2021).

Nos dias atuais existe uma grande dificuldade no que se refere a tarefa de
administrar essas mudancas tao criticas. Tentaremos nos aprofundarna questao do
planejamento mais adiante, mas cabe aqui ressaltar como as transformacgdes na
composigao setorial da economia, a criagado de novos bairros e a refuncionalizagéo de
um numero consideravel de infraestruturas e areas da cidade despontam como
elementos complexos para se compreender e organizar o fato urbano em questao.

Com o aumento populacional, a necessidade de ampliagdo dos projetos de
habitacdo popular se fez cada vez mais latente, assim como dos incentivos para a
instalagdo de empreendimentos imobiliarios verticais. A imagem a seguir mostra um
exemplo de projeto desse tipo localizado no extremo leste da cidade, no Jardim

ltamaraty, instalado no ano de 2011.

Figura 6 — Habitac&do popular verticalizada na zona leste da cidade
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Fonte: Autor (2025).
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Segundo Oliveira (2012), nofinal da década de 1990 o setor industrial enfrenta
um periodo de crise, mesmo com instauragao de umnovodistrito industrial no extremo
oeste da cidade. Com a capacidade de producédo nesse segmento reduzida e a
dificuldade cadavez maior de competir com outros locais, o terceiro setor da economia
(administragao publica,comércio e servigos) passa a figurarcomo a principal atividade
econOmica. Juntos sao responsaveis por cerca de 73,2% do PIB atual do municipio
(IBGE, 2022).

Estudos anteriores, como os de Andrade (2005) e Oliveira (2012, 2014)
demonstram como o fator natural influenciou diretamente nos padrées de ocupacéo
da terra. E comum que os pontos da cidade sejam referenciados como zonas ou
regiao oeste, leste e sul,ndohavendouma zona norte em razdo da predominanciado

elemento geomorfoldgico, expresso sobretudo pela Serra de Sdo Domingos.

Figura 7 — Area urbanizada em Pocos de Caldas (1972-2022)
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Fonte: Autor (2025).

Além disso, as demais areas se dinamizaram tanto que € possivel classifica-
las de outras formas, como por exemplo, podemos inferir a existéncia de uma zona

‘centro-leste” e uma zona “centro-sul”. Isso porque ambas estdo relativamente

Revista Estudos Geograficos | Rio Claro-SP | v.23 | n.4 | 2025 | ISSN: 1678-698X

147



Reflexbes sobre espago urbano e o planejamento da cidade em Pogos de
Caldas, Minas Gerais
proximas do centro principal, mas ndo compartilham de todas as suas relagdes, assim

como se distanciam consideravelmente dessas outras regides da cidade. Varias
dessas particularidades deixam claro o carater fragmentado do tecido urbano em

Pocos de Caldas.

OS DESAFIOS NO PLANEJAMENTO DA CIDADE

Em diversos contextos, a ideia de planejamentourbano, principalmente noque
tange a experiéncia brasileira, é discutida através de perspectivas, no minimo,
conflitantes. Existe, a principio, o argumento de que a pratica de planejar a cidade
nunca foi, de modo satisfatério, aplicada no pais sob qualquer circunstancia. Ha, por
sua vez, interpretacdes de que esse instrumento foi sim implementado nos centros
urbanos nacionais, mas, que guardam no seu escopo certas incongruéncias e
limitacbes em razdo de conflitos politicos e econdmicos que regem a gestdo e a
organizagao das cidades do Brasil. Pode se dizer, ainda, que as varias correntes
técnicas e tedricas imputadas ao espago urbano brasileiro trouxeram consigo um
planejamento caricato e incoerente, resultante da mescla de politicas publicas,
projetos e planos que parcamente possuem relagcéo entre si.

De acordo com Villaga (1999, p. 172), “o conceito dominante de planejamento
urbano entre n6s tem como especificidade a organizagao do espago urbano (embora
possa ndo se limitara isso) e aplica-se ao plano de uma cidade individualmente”. Isso
significaque nem todo projeto, seja ele parte integrante de uma politica territorial ou

regional, se caracteriza como um instrumento para planejar a cidade.

O planejamento urbano seria um processo continuo no qual o plano diretor
constituiria um momento; o processo seria uma atividade multidisciplinar e
envolveria uma pesquisa prévia — o diagndstico técnico — que revelaria e
fundamentaria os “problemas urbanos e seus desdobramentos futuros, cujas
solucbes seriam objeto de proposicdes que integram os aspectos
econdmicos, fisicos, sociais e politicos das cidades cuja execugéo tocaria a
um orgéo central coordenadore acompanhador da sua execugéo e continuas
revisdes (Villaga, 1999, p. 138).

As fases do planejamento urbano brasileiro podem ser divididas em trés
grandes momentos. A primeira, entre os anosde 1870 e 1930, consistiu em “Planos
de Melhoramentos e Embelezamentos”, quetinhamcomo principal meta a construgéo
de grandes obras, “enfatizando a beleza monumental” (Villaga, 1999, p. 192). Em
Pocos de Caldas, como vimos, esse periodo foi marcado pela instalacdo de
importantes infraestruturas para atender as demandas do turismo hidrotermal, como

lembra Oliveira (2014, p. 104) ao destacar que
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Nenhuma intervengdo urbana foi tdo importante, na primeira metade do
século XX, como “As Grandes Obras”, da década de 1920, das quais
resultaram o Complexo Thermas Antdnio Carlos-Palace Cassino-Palace
Hotel, a Praga Pedro Sanches e o Parque José Affonso Junqueira. De acordo
com Marras (2004), “As Grandes Obras” foram inspiradas no retangulo de
Vichy, afamado balneario francés do inicio do século XX. Esta grande
remodelacdo urbanistica e arquitetdnica, realizada com investimentos
publicos, teve por finalidade atrair maior nimero de turistas e consolidar a
estancia balnearia como local para tratamento de doencgas e entretenimento
das elites da época.

A segunda fase (1930-1988), a do “Planejamento racional e cientifico” foi
caracterizada pelo entendimento de que a cidade n&o deve ser somente agradavel
aos olhos, ela deve ser organizada pela racionalidade técnica e pela sua
funcionalidade. Esse movimento criticava as parcialidades assumidas na gestao das
cidades, defendendo assim, um planejamento calcado na neutralidade e no rigor
técnico-cientifico, de tal maneira que “passa-se assim da “cidade bela” para a “cidade
eficiente”, da cidade do consumo para a cidade da produc¢ao” (Villaga, 1999, p. 199).
Durante o Regime Militar (1964-1985) esse discurso se tornou cada vez mais latente.

Como afirma Villaga (1999, p. 188) “nas décadas de 1960 e 1970 passou a ser
frequente a expressao “planejamento local integrado”. De fato, Pogos de Caldas
elaborou seu Plano de Desenvolvimento Integrado (PDI) no inicio dos anos 1970.
Esse projeto se apresentou como um documento de alta relevancia levandoem conta
o intenso crescimento da cidade, o0 que demandava uma estratégia de controle sobre
os direcionamentos dessa expansao.

Ocorre que os resultados de sua implementacdo nao surtiram efeitos positivos.
Ao orientar o crescimento urbano para determinados pontos, como destaque para as
zonas leste e sul, o PDI arquitetou um cenario de fragmentagdo urbana bastante
critica, considerando que naquele periodo as atividades econbmicas e o convivio
social eram altamente dependentes da area central, que nao foi conectada
satisfatoriamente por eixos viarios ou sistemas de transporte funcionais focados para
o deslocamento até essas regides e vice-versa.

Com o aprofundamento das problematicas urbanas e suas consequéncias, a
terceira fase, do “Direito a cidade”, tem como marco a Constituicio Federal de 1988.
Sem duvidas a sua promulgagao trouxe avangos significativos no que se refere a
gestao das cidades brasileiras. Esse progresso notavel, todavia, ndo se deu a esmo,
ele foifruto de intensas e recorrentes lutas e articulagdes de diversos agentes politicos

e movimentos sociais que compreendiam o espago urbano do pais como a expressao
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de um fendmeno complexo, contraditério e com um enorme potencial de
desenvolvimento.

A assim chamada “reforma urbana”, de acordo com Silva (2003) e Klintowitz
(2013), passou a ser debatida com mais afinco na década de 1960. Evidentemente,
com a instauragdo da ditadura militar no ano seguinte, parte significativa de suas
proposicoes foram escamoteadas e propositalmente ignoradas, dentre as quais
podemos destacar a questdo habitacional, a justi¢a social nas cidades e o direito de
propriedade e uso do solo urbano (Silva, 2003).

No entanto, afirma Klintowitz (2013), nem mesmo o0s repressivos anos da
ditadura foram capazes de arrefecer os embates pela democratizacéo das cidades. E
diante desse contexto que “a bandeira da reforma urbana se diversificou e outras
questdes que iam além da moradia passaram a fazer parte da pauta” (Klintowitz, 2013,
p. 6). Destaca-se nesse interim a consolidagdo do Movimento Nacional pela Reforma

Urbana, criado em 1985.

Os movimentos sociais, que, desde a segunda metade da década de 1970,
vinham se reorganizando, ganharam forga, resultando na reestruturagéo e
criagao de entidades sindicais e populares como sindicatos de base operaria,
entidades estudantis e outros segmentos como os profissionais liberais e
intelectuais (Klintowitz, 2003, p. 6).

Em grande medida, as reivindicagbes perpetradas por esses movimentos
tiveram papel fundamental na criacdo de um capitulo especifico relacionado a politica
urbanananova constituicdo e, ainda, estabeleceu que o Plano Diretor Municipal sera
um alicerce fundamental para o planejamento das cidades. Apesar dos desafios na
suaimplementacgao, o PlanoDiretor continuasendouminstrumentofundamental para
o planejamento urbano na maioria das cidades brasileiras. No entanto, a eficacia do
Plano Diretor varia conforme a capacidade de gestdo municipal, a fiscalizagéo e a
adaptagao as demandas locais, 0 que muitas vezes resulta em discrepancias entre o
que esta previsto nalegislagao e a realidade urbana. Obrigatério para municipios com
mais de 20 mil habitantes e para aqueles integrantes de regides metropolitanas ou
sujeitos a impactos ambientais significativos, conforme determina o artigo 182 da
Constituicdo Federal, ele estabelece diretrizes para o crescimento ordenado, a
ocupacao do solo e a fungao social da propriedade.

Ap0ds a consolidagao da “Constituicao Cidada”, a PrefeituraMunicipal de Pogos
de Caldas, em 1992, por meio de uma equipe multidisciplinarlocal e com o suporte

de uma empresa de consultoria, elaborou o primeiro Plano Diretor do municipio. Este
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documento apresentou umdiagnostico abrangente dos aspectos urbanos,ambientais,
sociais e econdmicos da cidade, propondo diretrizes para orientar o crescimento e 0
uso do solo urbano. O objetivo principal era garantir o desenvolvimento harmonioso
da cidade, preservando sua qualidade de vida e meio ambiente.

Em 4 de janeiro de 1994, o Plano Diretor foi oficializado por meio da Lei
Ordinarian®5.488. Esta lei consolidou as diretrizes propostas nodocumento de 1992,
tornando-as obrigatérias para o planejamento e a gestdo municipal. A aprovagéao legal
do Plano Diretor representou um marco na politica urbanistica de Pogos de Caldas,
estabelecendo bases para o ordenamento territorial e a implementagao de politicas
publicas que deveriam alinhadas as necessidades locais.

A criacao do Estatuto da Cidade (Lei n°®10.257/2001) foi um passo significativo
no planejamento urbano brasileiro, ao regulamentar os artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal de 1988. Sua elaboracao foi impulsionada pelas demandas da
reforma urbana, que visavam tornar as cidades mais justas, acessiveis e sustentaveis.
No entanto, embora o Estatuto estabeleca diretrizes para a politica urbana e promova
o direito a cidade, a eficacia de seus instrumentos contra a especulacéo imobiliaria, a
regularizacdo fundiaria e a participagdo popular na gestdo municipal ainda é
questionavel. Aimplementacdo dessas diretrizes muitas vezes enfrentabarreiras que
comprometem seu verdadeiro potencial, revelando a necessidade de um
compromisso mais sério com os principios que fundamentaram sua criagao.

ApOs quatorze anosdo primeiro Plano Diretor e cincoda criagao do Estatuto da
Cidade, a cidade fez a sua revisdo por meio de um diagnostico em 2006 (Lei
Complementar n° 74/2006). Os objetivos desse documento foram ordenar o
crescimento e 0os novos usos do solo urbano e adapta-los as novas obrigatoriedades
da Lein° 10. 257/2001.

Durante longos dezesseis anos, tanto técnicos e burocratas quanto
pesquisadores tiveram esse documento como norteador para analises sobre a
dimenséo da cidade, embora a legislagao estabeleca que pelo menos a sua revisao
deva ser feita no periodo de uma década. A revisao mais recente, aprovada em 2021
e regulamentada pela Lei Complementar n® 225 foi sancionada em janeiro de 2022,
evidenciando um dos principais desafios ao planejamento urbano em Pocgos de
Caldas, que ¢é justamente o cumprimento dos prazos estabelecidos por lei.

De acordo com Cardoso, Freire e Bueno (2020), outro entrave significativo

nesse processo € a desarticulacdo entre producido técnico-cientifica e politicas
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publicas. Embora Pogos de Caldas possua uma significativa produg¢ao técnico-
cientifica relacionada ao planejamento urbano, ha uma lacuna na aplicagao pratica
desses estudos nas politicas publicas municipais. Pesquisas académicas e relatérios
técnicos nem sempre sao considerados nos processos decisorios, resultando em
acdes de planejamento que néo refletem as necessidades reais e as solugdes
propostas pela comunidade cientifica.

A questdo ambiental sempre foi um fator condicional para a ocupacao da
cidade. Desde a sua origem, os aspectos fisicos foram, por um lado, indispensaveis
para a sua consolidagdo, como € o caso das aguas sulfurosas, mas, por outro, o
aspecto geomorfoldgico orientou o uso do solo urbano para areas especificas, como
os fundos de vale. Com o adensamento dessas areas, muitas vezes os sistemas de
drenagem nao sao suficientes para escoar a agua proveniente das chuvas, bem como
a canalizacao dos rios potencializa a possibilidade de inundagao, como é o exemplo
de uma enchente histéricaqueocorreu em janeiro de 2016 (UOL, 2016). Esse tipo de
avanco entra em desacordo com as diretrizes estabelecidas pelo macrozoneamento,
com destaque para os impactos nas APP’s (Areas de Preservacdo Permanente)e ao
desrespeito para com as zonas de adensamento mais restrito e seus limites.

Como argumenta Oliveira (2014), a pressédo do mercado imobiliario € uma das
caracteristicas que mais pode ser constatada no que se refere ao modelo de
planejamento que é aplicado na cidade. Dessa maneira, alguns efeitos sdo bastante
claros, como a verticalizagao intensanocentro e nas areas pericentrais, a exemplo do
“Alto da Assis”, uma localizagao que recebe esse nome em razao de situar-se emum
dos trechos com maior altitude da principal via do centro, a rua Assis Figueiredo.

Fora da zona central, empreendimentos verticalizados, como no caso do Bairro
Jardim Elvira Dias (regido oeste), tornam-se alvo de discussdes e reclamagdes por
parte da populacdo. A intensa verticalizagdo resultou em problemas como "casas
encaixotadas" por edificios altos, degradagdo da pavimentacédo e sobrecarga das
galerias pluviais.

Esses impactos negativos levaram a comunidade a solicitar alteragdes no
zoneamentolocal para controlar o adensamento populacional e preservar a qualidade
de vida, conforme previsto no Plano Diretor. Na imagem seguinte podemos visualizar

a situacao desses dois locais, respectivamente.
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Em relagdo aos aspectos ambientais, duras criticas

Fonte: Autor (2025).

em relacdo a essa nova

revisdo ja foram realizadas, principalmente relacionada aos impactos sobre os

Campos de Altitude, vegetagao tipica de planaltos como o de Pogos de Caldas, como

relataram Silva e Botezelli (2024), ao demonstrar que a intengdo do mais recente

Plano Diretor Municipal é privilegiar os interesses privados que avangam sobre um

elemento natural que deveria ser conservado e protegido por lei.

O quadro a seguir apresenta algumas caracteristicas desses e de outros

exemplos de desafios enfrentados nos ultimos anos noque se refere ao planejamento

urbano em Pocos de Caldas. E perceptivel que os impasses sdo relativos a varios

contextos de gestao da cidade, abrangendo desde os aspectos naturais, perpassando

pelo cumprimento ou descumprimento da legislacdo e desembocando, inclusive,em

reivindicagdes oriundas dos préprios moradores.

Quadro 1 — Impasses no planejamento urbano em Pocos de Caldas

Problemas

Descrigao

Exemplos reais

Aterros irregulares
impactos ambientais

e

Movimentagao de terra sem
licenciamento, causando desmatamento e
erosdo.

Areas préximas a Serra de
Séao Domingos.

urbana inadequada

Enchentes e drenagem

Ocupacdo de areas de varzea e sistema
de drenagem insuficiente agravam
alagamentos em periodos de chuva
intensa.

Regides da Avenida Jodo

Pinheiro, Rua Assis
Figueiredo e entorno do
Mercado Municipal

frequentemente alagam.

Impacto  sobre
campos de altitude

0s

Expansdo urbana e projetos turisticos
ameagam ecossistemas de altitude e
vegetagao nativa.

Serra de Sao Domingos e
areas proximas ao Cristo
Redentor sofrem com
desmatamento e intervengdes
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Loteamentos
embargados por falta
de infraestrutura

Empreendimentos imobiliarios
interrompidos devido a auséncia de
servigos basicos.

Jardim das Horténsias -
terrenos vendidos sem
urbanizagdo completa.

Ocupagdes em Areas
de Preservagao
Permanente (APPs)

Construcdes ilegais em locais protegidos,
comprometendo mananciais.

Regides préximas ao
Ribeirdo das Antas e outras
areas de preservagao.

Ocupagdes irregulares
e construgdes sem
planejamento

Crescimento desordenado sem
infraestrutura adequada (pavimentagao,
saneamento, drenagem).

Bairros Vila Rica, Vila Nova,
Jardim Kennedy.

Pressdo sobre os
recursos hidricos

Aumento do consumo de agua sem
planejamento a adequado e contaminagao
de mananciais por esgoto e ocupacodes
irregulares..

Bacia do Ribeirdo das Antas,
que abastece a cidade,
enfrenta risco de poluigdo e
redugédo da vazao.

Revisdo do Plano
Diretor apds longo
periodo

O municipio passou 16 anos sem revisar
seu Plano Diretor, prejudicando o
desenvolvimento sustentavel.

Revisdo aprovada somente
em 2021, oficializada pela Lei
Complementar n° 225/2022.

Uso indevido de
aterros e descarte
irregular de residuos

Falta de gestdo adequada para residuos
sblidos e areas destinadas a aterros
sanitarios.

Denuncias sobre descarte
irregular de lixo e entulho
proximo ao Distrito Industrial
e bairros periféricos.

Verticalizagao
excessiva e impactos
urbanos

Construgcédo de edificios altos alterando a
paisagem e a qualidade de vidaem bairros
tradicionais.

Jardim Elvira Dias -
Discussbes na  Cémara
Municipal desde 2018 sobre
0s impactos da
verticalizagao.

Fonte: Prefeitura de Pogos de Caldas; Silva e Botezelli (2024); Autor (2024, 2025).

A analise dosinstrumentos de planejamento urbano em Pogos de Caldasrevela

um padrao recorrente: embora os planos e leis avancem no plano normativo e formal,

suaimplementacéo é fragil, descontinuada e frequentemente capturada porinteresses

privados. O descompasso entre o planejamento legal e a dinamica real da cidade

perpetua desigualdades socioespaciais e dificulta o enfrentamento das contradigdes

urbanas.

Esse cenario confirma as criticas feitas por autores como Villaga (2005) e

Maricato (2015), segundo os quais o planejamento urbano no Brasil tem sido

historicamente instrumentalizado por interesses hegemoénicos, funcionando mais

como tecnologia de dominagdo do que como ferramenta de democratizagdo do

espaco. O “fetichedo plano”,a crengade que a simples existénciade um planoresolve
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os problemas da cidade, continua presente, esvaziando a dimensao politica e
transformadora que o planejamento deveria ter.

Como demonstra Corréa (1989), a cidade € um espag¢o de acumulagao por
exceléncia, e as formas urbanas refletem a distribuicao desigual de poder, renda e
acesso aos recursos. Em Pogos de Caldas, essa desigualdade se expressa na
distribuicao territorial de infraestrutura, servicos publicos, mobilidade e qualidade
ambiental.

A regido central, por exemplo, concentra os principais equipamentos urbanos,
como hospitais, centros comerciais, reparticdes publicas e areas de lazer bem
cuidadas. Ja as zonas sul e leste, historicamente ocupadas por trabalhadores e
populacdao de baixa renda, apresentam déficit de infraestrutura basica, como
saneamento, drenagem, transporte publico de qualidade e equipamentos
comunitarios. Essa diferenca de acesso configura uma geografia seletiva da
cidadania,em que os direitos urbanos s&o garantidos de forma desigual, conforme a
localizacio e a classe social dos moradores.

Além disso, a valorizagdo imobiliaria tem produzido uma dindmica de expulsdo
silenciosa de grupos populares das areas centrais e intermediarias, seja por meio do
aumento do prec¢o da terra, seja pela pressao para verticalizagao ou requalificagao de
determinados bairros. Como destaca Rolnik (2001) e Maricato (2015), trata-se de um
processo de financeirizagdo do espaco urbano, em que a cidade deixa de ser um bem
de uso para tornar-se um ativo financeiro, subordinado a légica do capital imobiliario.

Pocos de Caldas tem assistido a esse processo nos ultimos anos, com a
multiplicacdo de condominios fechados, edificios de alto padrdao e loteamentos
destinados as classes médias e altas, especialmente nas regides oeste e central da
cidade (figura 9, a direita) como foi analisado por Silva (2021). Paralelamente,
observa-se a permanénciade vazios urbanos estratégicos nas areas centrais, terrenos
subutilizados ou especulados, a0 mesmo tempo em que ocorre a expansao periférica
sobre areas ambientalmente frageis ou com infraestrutura precaria (figura 9, a

esquerda).
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Figura 9 - Adensamento no inicio da porgéo leste da cidade e Residencial Campo da
Cachoeira (Zona Oeste).
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O planejamento urbano, ao invés de atuar como mecanismo de corregéo das
desigualdades, muitas vezes contribui para sua reprodug¢ao. Isso ocorre quando os
instrumentos de gestéo territorial, como os planosdiretores e as leis de zoneamento,
sdo desenhados ou aplicados de forma a favorecer determinados setores em
detrimento de outros.

Além disso, a ausénciade participagao popularefetivanaelaboragao e revisao
dos planos compromete sua legitimidade e eficacia. A gestdo democratica, embora
prevista no Estatuto da Cidade, tem se materializado mais como umritual de escuta
formal do que como processo de decisdo compartilhada. As audiéncias publicas
ocorrem, mas com baixa participagao e limitada capacidade de influéncia sobre as
diretrizes fundamentais do planejamento.

Frente as contradi¢des identificadas, € necessario reafirmar o planejamento
urbano como uma pratica politica, e ndo apenas técnica. Construir uma cidade mais
justa em Pogos de Caldas implica retomar a centralidade da fungao social da cidade
e da propriedade, combater a especulagao fundiaria, democratizar os processos
decisorios e garantir o acesso universal aos bens urbanos fundamentais: terra,
moradia, transporte, saneamento, educacéo, cultura e lazer.

Essa transformacaorequer o reconhecimento do “direito a cidade” como direito
coletivo de produzir, apropriar e transformar o espago urbano. Implica também em
fortalecer os instrumentos de controle social da politica urbana, criar espacos
permanentes de escutae negociagdo com os moradores, e garantirtransparénciana

gestao do territorio.

CONSIDERAGOES FINAIS
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A analise realizada ao longo deste estudo permitiu evidenciar que a expansao
urbanade Pocos de Caldas, especialmente apésa década de 1970, ocorreu sob forte
influéncia de interesses econdmicos, mudangas funcionais e transformacoes
demograficas, mas sem que houvesse, de forma constante, uma politica de
planejamento urbano que orientasse esse crescimento com base na justica social e
no equilibrio territorial. Embora o municipio conte hoje com instrumentos legais e
institucionais que regulam o uso e ocupagéo do solo, a distdnciaentre o plano e a
pratica tem se mantido como trago recorrente da gestdo urbana local.

A cidade se expandiu significativamente emtermos territoriais e populacionais,
passando de um centro turistico elitizado para um polo regional com atributos de
cidade média. Essa transic¢ao trouxe ganhos importantes, diversificagdo econémica,
ampliacao da infraestrutura urbana, consolidagao de equipamentos publicos, mas
também acentuou desigualdades espaciais e conflitos socioambientais. O
crescimento horizontal e periférico, associado a politicas habitacionais pouco
articuladas, gerou bairros com infraestrutura precaria e insergao urbana fragil. Ao
mesmo tempo, a verticalizagdo de segmentos centrais e de transicdo nao se

Os desafios enfrentados no planejamento urbano de Pogos de Caldas
escancaram a dificuldade de compatibilizar as multiplas I6gicas que operam na
producgao do espago urbano, entre elas, a expansaoimobiliaria, os limites ecoldgicos
e as necessidades sociais historicamente negligenciadas. As contradi¢gbes entre os
instrumentos legais de ordenamento territorial e as praticas concretas de uso e
ocupacédo do solo revelam n&o apenas um distanciamento entre o planejado e o
realizado, mas também a captura da politica urbana por interesses particulares.

A fragilidade das institui¢des locais, a atuagdo hegemdnica do mercado
fundiario e imobiliario, a baixa incidéncia das pautas populares nos processos
decisorios e a fragmentacdo das politicas publicas configuram um cenario
dedesarticulagao territorial. Nessa conjuntura, o planejamento urbano opera de
forma pontual, reativa e tecnocratica, resultando emum processo de urbanizacdo que
tende a reproduzir desigualdades estruturais e a comprometer os elementos naturais
no meio urbano e adjacéncias.

Enfrentaressas contradicbes exige uma inflexao naldgica vigente de gestéao
da cidade, que hoje se ancoraemmodelos de competitividade urbana e navalorizagdo
seletivado espaco, para umaabordagemcritica que reconheca os conflitos territoriais,

as assimetrias de poder e as disputas pela apropriagao do solo urbano.
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