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Abstract. The region of Vale do Sereno, located in the municipality of Nova Lima, has been the scene of
considerable conflicts in terms of different land use interest. The housing market has been gaining space in the
region in conflict to environmentalist issues, since it is a place endowed with significant vegetation and water
resources. These reasons, coupled with the permissiveness of the zoning of the municipality, have been the main
causes for the suffered strong real estate pressure in the region. The objective of our work is to diagnose the key
issues faced by the region and create mechanisms for planning and management that can be used as a model not
only for the city hall of Nova Lima, but also for the companies responsible for the implementation of large
projects in Vale do Sereno. In order to enable such analysis, field work with experts in the areas of geology and
city planning, interviews with local people and the use of GIS tools were necessary. The results obtained by this
work were the creation and manipulation of data that enabled the mapping of critical points, conflicts and their
vocations. Therefore, by establishing accurate diagnoses as this and by readjusting of zoning, it will be possible
to explore the potential of the region in a more sustainable way.

Palavras-chaves: Vale do Sereno, mercado imobilidrio, expansdo urbana, paisagem natural e
Geoprocessamento.

1.Introducao

Atualmente, Nova Lima € uma das mais valiosas dreas de expansdo imobilidria da Regido
Metropolitana de Belo Horizonte. A intensa mineracdo aliada a expansao da construgdo civil
sem planejamento urbano sdo fatores que tem comprometido a paisagem natural do
municipio. A regido do Vale do Sereno especificamente, tem sido recorrente alvo de estudo,
tanto na 4rea académica, quanto pelo mercado imobilidrio. A regido € uma das mais afetadas
no municipio, tendo sua paisagem natural, principalmente seus recursos hidricos deteriorados.
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Figura 1: Movimentagdo de terra decorrente da atuagdo de investimentos imobilidrios
na regiao.

O maior interesse imobilidrio sobre a regido do Vale do Sereno € decorrente da beleza
natural ainda existente no local, além da permissividade no zoneamento, uma vez que a Lei de
Uso e Ocupacdo do Solo de Nova Lima é mais flexivel do que a de Belo Horizonte.

Figura 2: Cobertura vegetal expressiva da Figura 3: Recursos hidricos locais.
regiao

Assim, uma considerdvel parcela da populacdo da capital, tem ocupado os intmeros
condominios fechados existentes nessa regido, em busca de mais conforto e melhoria na
qualidade de vida. Porém, grande parte desses loteamentos ndo obedeceu as restri¢des legais
do Plano Diretor ou encontraram brechas nas leis que possibilitassem uma ocupagdo bastante
ousada. Parte das Unidades de Conservagao Cercadinho e Mata do Jambreiro, existentes no
Vale do Sereno foram desmatadas para darem lugar a algumas edificacdes na regido mais alta
do vale e a um trecho da Rodovia MG-030. Além disso, a Areas de Protecao Permanente
(APP) existentes na regido ndo foram respeitadas, sendo estas, incluidas nos parcelamentos
dos condominios.

Dessa maneira, por se tratar de uma polémica regido, onde é perceptivel os grandes
conflitos existentes entre o mercado imobilidrio e as questdes ambientais, o Vale do Sereno
foi escolhido como estudo de caso em uma disciplina no curso de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade Federal de Minas, com o objetivo de diagnosticar os principais problemas
enfrentados na regido e criar mecanismos de planejamento e gestdo que possam ser usados
como modelo ndo s6 para a Prefeitura de Nova Lima, mas também para as empresas
responsaveis pela implantacio dos grandes empreendimentos no Vale do Sereno.

2. Metodologia de Trabalho

Os trabalhos de campo foram bastante recorrentes ao longo do desenvolvimento do
projeto. Eles foram fundamentais para se fazer a andlise da influéncia antrépica, tanto em
areas consolidadas, quanto em dreas ainda ndo exploradas. Foi possivel notar que grande parte
regido estd sendo fechada para constru¢ido de condominios privados de luxo. As dreas da APP
foram loteadas, mesmo sendo tal operacdo ilegal de acordo com o Cdédigo Florestal. Nem
faixas de prote¢do de 30 m nas margens dos cursos d’dgua, nem o raio de 50 metros no
entorno das nascentes e cabeceiras foram respeitados. Era possivel perceber trechos de
corregos dentro das dreas de condominio, além de uma densa cobertura vegetal.
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Outro fato importante observado em campo foi que a formacao geoldgica da regiao nao é
favordvel ao tipo de ocupacdo que tem sido observada no local. Para se chegar a essa
conclusdo, foi feito um estudo geoldgico apurado, através da andlise de mapas e do
acompanhamento de uma ge6loga a campo com os estudantes. O Vale do Sereno € constituido
predominantemente por filito e xisto que sao rochas pouco resistentes a intensa ocupagao que
tem ocorrido no local, principalmente quando se trata de edificacdes verticalizadas também
existentes na regio.
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Figura 4: Mapa de classificagao geoldgica.

Foram feitas entrevistas conduzida por um questiondrio bem direcionado para nosso
estudo, consultando alguns moradores do bairro ou pessoas que trabalhassem na regido, a fim
de avaliar os melhores beneficios do Vale do Sereno e as principais caréncias principalmente
em termos de infraestrutura.

Os entrevistados foram homens, mulheres, moradores, trabalhadores e aqueles que
passam pela regido. O objetivo da entrevista foi conhecer a regidao do Vale do Sereno, de
acordo com a visdo dessas pessoas. Obtivemos diversas opinides, percebemos assim, que a
maioria das pessoas demonstram satisfacdo com o destino do Vale, preocupando cada vez
menos com as questdes ambientais. De acordo com a maioria dos entrevistados, a vocag¢ao do
vale seria residencial, ja4 que hd um grande interesse imobilidrio sobre a regido. Muitos
disseram que a vocagdo seria comercial, pois encontramos ali muitas empresas.

Segundo as pessoas entrevistadas, o Vale € uma regido com pouco policiamento e pouco
povoada, por ser uma ocupacdo recente. Além disso, é uma regido que exige uma
requalificacdo do sistema vidrio, j4 que possui um grande fluxo de veiculos durante os
hordrios de pico. Em ambas as vocacdes, a preservacdo ambiental foi apontada como
preocupacdo apenas de nivel médio e saneamento como nivel médio a baixo. De acordo com
a pesquisa, para a vocacdo residencial, o conforto ambiental, insolacdo e ventilagdo foram
indicados como preocupacdo de nivel médio, enquanto para vocagao comercial, nivel médio a
baixo. As pessoas, em geral, ndo se incomodam com a tendéncia de verticalizagdo no local.
Os quesitos de menor importancia para as vocagdes residencial e comercial foram servigos de
uso coletivo, espacos comunitdrios e de convivéncia, 0 que nos preocupa muito, uma vez que
nao ha convivio social nem vinculo de amizade entre essas pessoas da regido.

Posteriormente, essas informacdes foram utilizadas na constru¢do do Método Delphi, que
aliada a vetorizagao e manipulacdo dos dados da regido feitas no programa Arc Gis, propiciou
uma andlise Multicritérios que teve como resultado a constru¢do de um mapa que
representasse o conflito de ocupagao a partir de interesses ambientais e imobilidrios.
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O Método Delphi ¢ um método sistemético e interativo de estimativa que se baseia na
experiéncia independente de vdrios especialistas. Os especialistas sdo cuidadosamente
selecionados pela sua experiéncia e respondem a um questiondario em um ou mais ciclos. Apds
cada ciclo, um facilitador prové um sumdrio andénimo das estimativas de cada especialista no
ciclo, bem como as razdes sobre as quais cada um baseou sua estimativa. Os especialistas sdo
entdo encorajados a revisar suas estimativas anteriores com base nas opinides dos demais
participantes. Busca-se durante este processo que ocorra uma convergéncia das estimativas
para o que seja a “resposta correta". Finalmente, o processo € encerrado com base em um
critério predefinido de finalizagdo (ou seja, um nimero de ciclos ou de atingimento do
consenso, ou estabilidade de resultados) quando a média ou mediana do ciclo final estabelece
o resultado final.

Assim, € feito uma relacdo entre a opinido dos entrevistados e dos especialistas,
definindo-se os parametros de prioridades para a regido de estudo, que sdo estipulados
hierarquicamente nos célculos, a partir de percentuais em peso que devem se somar em 100%.
Dentro de cada drea, a Andlise Multicritérios aborda também subtemas que sao estudados um
por um, recebendo na andlise uma nota de 1 a 0, de acordo com a composi¢do da esséncia do
lugar.

Tabela 1: Tabela de Andlise Tabela 2: Tabela de Andlise
Multicritérios para interesse Antropico Multicritérios para interesse
Sintese de Interesse Ambiental Sl’ntesﬁ(;r::bllﬁ?eti sse Antropico
Vegetagio 0% Proximidade 30%
Hidrografia 23% Residencial
Unidades de 17% Proximidade 20%
Conservagao Comercial
Geologia 12% Declividades 15%
Declividades 12% Unidades de 12%
Topo Morro 6% Conservagao
Vegetacao 10%
Geologia 6%
Hidrografia 7%

Outro recurso utilizado para a andlise de ocupacdo do local foi a classificagdo de uma
Imagem Landsat da regido no programa Spring. A partir de coleta de amostras de pixels da
imagem, o software é capaz de mapear o perfil da cobertura do solo usando a semelhanca
entre os pixels. Para uma andlise mais simplificada, levamos em consideracdo apenas
cobertura vegetal em geral, sem diferenciacdo entre arbustiva, arbérea ou rasteira; solo
exposto e drea antropizada.

3. Resultados e Discussao

Tanto a andlise Multicritérios quanto a manipulacdo dos dados, sdo importantes
ferramentas do geoprocessamento. O Geoprocessamento compreende as atividades de
aquisicdo, tratamento e andlise de dados sobre a Terra. Isto envolve desde um conjunto de
tecnologias para a coleta de imagens da superficie do planeta, conhecido como Sensoriamento
Remoto, até o processamento e andlise desses dados, em forma de mapas digitais, usando-se o
Sistema Informativo Geogréfico (SIG), um ambiente computacional orientado a andlise e
interpretacdo de diversos fatos e fendmenos relacionados a Terra. O SIG € responsavel pela
associacdo de dados cartograficos (mapas e imagens) a alfanuméricos (tabelas) visando a
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elaboracdo de consultas e promocdo de andlises espaciais com vista a apoiar a tomada de
decisoes.

O Geoprocessamento € composto por tecnologias de dltima geracdo, como satélites de
observacdo da Terra, técnicas de mensuragdo por sistemas de posicionamento GPS,
sofisticados programas e equipamentos de informética, entre outras coisas.

Todo o projeto foi elaborado a partir das andlises em campo e do Geoprocessamento. A
escolha na utilizacdo desta pratica se justifica pelo eficiente diagndstico propiciado por ela,
uma vez que o geoprocessamento nos condiciona uma realidade mundial nos estudos
espaciais, instruindo-nos para investigacdes de planejamento e gestdo do espaco urbano e
ambiental.

Para analisar o conflito foram utilizados diversos dados que restringissem a ocupacio
antropica no Vale do Sereno. Os cursos d’dgua foram classificados em intermitentes ou
perenes, para que as APPs de 30m da faixa de dominio dos rios fossem delimitadas, assim
como as APPs de 50m de diametro das cabeceiras. As Unidades de Conservacdo (UCs) do
Cercadinho (Reserva Particular do Patrim6nio Natural) e da Mata do Jambreiro (Estacdo
Ecolégica) também foram incluidas.

Utilizando uma Imagem Aster, geramos um mapa altimétrico através de um aplicativo
SIG, em que delimitamos os topos de morro do local de estudo (1/3 da altura total do ponto
mais alto ao ponto mais baixo). Os topos de morro, protegidos pelo Cédigo Florestal, ndo
podem ser ocupados, pois sdo pontos cruciais de recarga de aqiiifero que se ocupados e
desmatados podem assorear rios a jusante.

A partir do mapa altimétrico utilizado para gerar o mapa de topo de morros foi possivel
obter o mapa de declividade, gerado através da andlise de superficie. Deste mapa extraimos as
areas com declividade superior a 47%, também protegidas pelo Cédigo Florestal, que nio sdo
passiveis a ocupacdo, pois o processo de erosdo pode se intensificar caso a vegetacdo nativa
seja retirada ou modificada.

Restricoes Legais a Ocupagao
Nova Lima
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Figura 5: Mapa de Restri¢oes legais a Ocupacio do Vale do Sereno.

Em manipulacdo e andlise realizada em uma imagem Landsat feita no aplicativo Spring

foi possivel perceber que grande parte da cobertura vegetal ja foi retirada e agora o solo se
encontra exposto. Tal fato além de agravar uma série de problemas ambientais como o
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agravamento de processos erosivos explicita o crescimento da mancha antrépica para locais
antes conservados. A mancha vegetal restante foi considerada para a elaboracao de um mapa
de interesses ambientais utilizado para gerar o mapa de conflitos.
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Figura 6: Mapa de Cobertura Vegetal obtido através de Classificagdo de Imagem no
SPRING.

Considerando a fragilidade do solo da regido, classificamos, com auxilio de uma gedloga,
o que seriam solos favordveis a ocupacdo, levando em conta os tipos geoldgicos, a direcio e
mergulho (atitude) das rochas. Deve-se ressaltar que nenhum dos solos da regido foi
considerado como impréprio, uma vez que a gedloga garantiu que as obras de engenharia
realizadas no local conseguem corrigir as imperfeicdes do solo, deixando-o apto para
construcao.

Os dados de restricdo legal e técnica, assim como os dados de interesse ambiental e
vetores de crescimento urbano foram cruzados em aplicativo SIG em uma Andlise
Multicritérios. A partir do mapa gerado foi possivel classificar dreas em que h4 grande
interesse ambiental e/ou urbano, assim como dreas em que ndo hd grande interesse de
nenhuma das partes. Os pontos onde constatamos grande interesse ambiental e por parte dos
empreendedores foram considerados como pontos criticos de conflito de ocupagdo.

Sintese Ambiental
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Figura 7: Analise Multicritérios levando em consideracdo interesses Ambientais
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Sintese Interesse Empreendedor

Figura 8: Andlise Multicritérios levando em consideracdo interesses Antropicos

Comparacao de Conflito de Interesses
Nova Lima

Figura 9: Andlises Multicritério levando em consideracio a interse¢do entre interesses
Ambientais e Antrépicos

Depois de concluido o diagndstico do Vale do Sereno, foi possivel obter o mapeamento
das vocacdes da regido. Assim, fizemos uma compara¢do entre essas vocacdes, o Plano
Diretor em vigéncia no municipio e a ocupacdo de fato existente no local. Na conclusdo do
projeto simulamos a criagao de um Plano Diretor que a adequasse as vocagdes da regido sem
contrapor a legislacdo do municipio.

4. Conclusoes

A ocupagdo da Regiao do Vale do Sereno tem sido bastante polémica em decorréncia dos
inimeros conflitos existentes no local. Os interesses imobilidrios estdo constantemente
entrando em choque com a Legislacio Municipal e até mesmo com o Cédigo Florestal. Além
disso, a prépria populacdo da regido receia que essa grande expansdo traga para eles mais
problemas do que vantagens, uma vez que ela pode propiciar a expansao do comércio e da
movimentagdo de capital, mas também serd responsavel pelo adensamento populacional, pelo
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trafego intenso de automoveis e pessoas, pela degradagdo da paisagem natural do local, entre
outras coisas.

Assim, € necessdaria uma atencdo maior a regido por parte dos gestores municipais e
ambientais, de modo a fazer constantemente diagndsticos precisos da regido, para que seja
possivel tracar diretrizes que atendam as necessidades do Vale do Sereno e a formulagao de
projetos de planejamento. O uso de ferramentas do geoprocessamento possibilitard a criagdo
de diagndsticos mais detalhados e eficientes na execucao do planejamento da regido.

Outra iniciativa fundamental no controle a ocupacdo da regido é a readequacdo dos
zoneamentos na Lei de Uso e Ocupagao do Solo de Nova Lima, tornando-os mais rigorosos,
de modo a diminuir a permissividade na propria legislacdo. Para garantir que os
empreendedores cumpram com essas leis, € necessario uma fiscaliza¢cdo maior por parte da
Prefeitura de Nova Lima, impondo multas aos transgressores. Dessa maneira, serd possivel a
exploracdo das potencialidades da regido de forma mais sustentdvel, atendendo as demandas
do mercado imobilidrio, sem comprometer 0 meio ambiente.
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