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RESUMO

Este trabalho analisa a producdo do espaco urbano e a verticalizacdo em Uberaba-MG, com
enfoque no bairro Abadia e suas transformacdes apds a implantacdo da Universidade Federal
do Triangulo Mineiro em 2005. A analise tedrica problematiza a verticalizagdo com base nas
acOes de diferentes agentes sociais e 0 plano empirico inclui pesquisas de campo, levantamentos
de dados e estudos imobiliarios, abordando a espacializacdo e as particularidades desse
processo no espago urbano. Os resultados mostram intensa verticalizagdo no bairro Abadia,
especialmente nas proximidades da Universidade, com aumento de empreendimentos
comerciais, residenciais e de servicos além de mudancas na dindmica habitacional e maior
rotatividade de moradores devido a presenca estudantil e aumento da demanda por aluguéis.
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THE VERTICALIZATION PROCESS IN UBERABA-MG: AN
ANALYSIS OF THE ABADIA NEIGHBOURHOOD AFTER THE
INSTALLATION OF THE FEDERAL UNIVERSITY OF THE
TRIANGULO MINEIRO

ABSTRACT

This paper examines urban space production and verticalization in Uberaba-MG, focusing on
the Abadia neighborhood and its transformations after the establishment of the Federal
University of Tridngulo Mineiro in 2005. The theoretical analysis problematizes verticalization
based on the actions of various social agents. The empirical plan includes field research, data
collection, and real estate studies, exploring the spatialization and specificities of this process
in the urban space. The results indicate significant verticalization in the Abadia neighborhood,
particularly near the university, with increased commercial, residential, and service
developments, changes in housing dynamics, higher resident turnover due to the student
presence, and increased demand for rentals.
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LE PROCESSUS DE VERTICALISATION A UBERABA-MG: UNE
ANALYSE DU QUARTIER ABADIA DEPUIS L’INSTALLATION DE
L°’UNIVERSITE FEDERALE DU TRIANGULO MINEIRO

RESUME

Cet article examine la production de I'espace urbain et la verticalisation a Uberaba-MG, en
mettant l'accent sur le quartier Abadia aprés la création de I'Université fédérale de Tridngulo
Mineiro en 2005. L'analyse théorique problématise la verticalisation en se basant sur les actions
de différents acteurs sociaux. Le plan empirique comprend des recherches sur le terrain, la
collecte de données et des études immobilieres, explorant la spatialisation et les spécificités de
ce processus dans I'espace urbain. Les résultats indiquent une verticalisation significative dans
le quartier Abadia, notamment a proximité de l'université, avec une augmentation des
développements commerciaux, résidentiels et de services, des changements dans la dynamique
du logement, une rotation plus élevée des résidents en raison de la présence étudiante, et une
demande accrue de locations.

MOTS CLES: Production de ’espace urbain. Verticalisation. Uberaba.

INTRODUCAO

A cidade, reflexo da sociedade, € mutavel e dindmica, passando por profundas
transformacgdes no espaco e no tempo. Os diferentes agentes que produzem e reproduzem o
espaco urbano sdo responsaveis por essa dinamicidade e mutacdo constantes. O processo de
verticalizacdo, nesse sentido, corresponde ao produto das complexas relagfes sociais, culturais,
econdmicas e espaciais que tem como palco a cidade.

Os edificios, desde as primeiras décadas do século XX, representando um novo modo
de morar e consumir o urbano, transformaram e continuam a transformar as cidades. No Brasil,
tais transformacdes, no entanto, ndo representam apenas mudancas de ordem espacial e
estrutural, mas também de ordem social, cultural e econdmica.

Alguns autores em estudos classicos da realidade brasileira destacam a verticalizagdo
como elemento marcante nas cidades, demonstrando a complexidade do processo, em um
momento inicial nas grandes cidades e metropoles, como S&o Paulo, mas também sua apari¢éo
e propagacao nas cidades médias interioranas (SPOSITO, 1991; SOUZA, 1994).
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Ha na literatura debates quanto aos tipos de edificagdo que podem ser caracterizados
como verticais, ou seja, ha posicionamentos tedricos que consideram desde edificacdes a partir
de 2 pavimentos até aquelas com pavimento minimo de trés ou quatro andares.

Nesse estudo, consideram-se as edificacOes verticalizadas aquelas que apresentam trés
Ou mais pavimentos, por compreender-se que nestas condi¢des as mudancas na paisagem e na
dindmica socioespacial tornam-se mais significativas. Nesse sentido, o objetivo do presente
trabalho € contribuir para os estudos acerca do processo de verticalizacao, sobre o qual ja existe
um consideravel acervo que permite o debate, mas que apresenta uma lacuna pela falta de
trabalhos prévios destinados a aprofundar-se nas especificidades desse processo em cidades
médias* de importancia histérica na rede urbana brasileira, como é o caso de Uberaba. O
aprofundamento da anélise recai sobre a distribuicdo espacial dos edificios e as principais
caracteristicas do bairro Abadia, investigando as condicBes e estratégias utilizadas pelos
agentes imobiliarios para produzir e ofertar no mercado os empreendimentos, sobretudo apos a
instalacdo da Universidade Federal do Triangulo Mineiro (UFTM), em 2005.

Na cidade de Uberaba, desde a implantacdo do primeiro edificio, o Grande Hotel e Cine
Metropole® , na década de 1940, observa-se que, apesar de ndo haver estudos especificos e
aprofundados sobre a verticalizacdo, hd uma producéo historica de empreendimentos verticais.
A difusdo deste processo tem sido pautada pela pulverizacdo na malha urbana, ndo sendo
possivel observar um bairro especifico que se destaca pela concentracdo de edificios
verticalizados em sua paisagem. Porém, foi a partir do bairro Centro, nas imediacdes da Praca
Rui Barbosa, que as primeiras edificac@es verticalizadas foram se espraiando seguindo o curso
dos principais corregos que cruzam a malha urbana.

Assim, houve expressiva producdo de edificios ao longo das avenidas Guilherme
Ferreira e Leopoldino de Oliveira ap6s a década de 1970, servindo majoritariamente as camadas
de mais elevada renda. Os edificios alcancavam cerca de 20 andares, com metragens dos

apartamentos superiores a 200 metros quadrados. Os bairros circunvizinhos ao Centro, como

4 A discusso tedrica sobre cidades médias foge ao escopo dessa analise. No entanto, o enquadramento de Uberaba
nesta categoria de cidade considera discussdes relevantes da Recime (Rede de Pesquisadores sobre Cidades
Médias), de diversas instituicdes do pais, e os trabalhos de Gomes (2015, 2016).

> Este edificio, na categoria de 10 andares, é considerado o mais antigo de toda a regido do Tridngulo Mineiro e
apresenta relevancia fundamental no patriménio historico e arquitetdnico. No presente momento encontra-se
abandonado, sem quaisquer usos ou fungdes.
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S&o Benedito, Abadia e Estados Unidos, estdo entre aqueles que ampliaram suas edificacfes
verticalizadas com maior forca ap0s esse periodo, e em especial apds a década de 2000.

O recorte do bairro Abadia, para esta analise, justifica-se pela sua relevancia enquanto
uma subcentralidade urbana, conforme os estudos de Reis (2014), pelo seu perfil demogréafico
e processos espaciais em curso, como, por exemplo, a implantagdo da UFTM. Além da érea
central, na atualidade, bairros circunvizinhos a esta, como Séo Benedito, Mercés, Fabricio, Boa
Vista, Estados Unidos e Santa Maria, apresentam consideravel quantidade de edificios. No caso
do bairro Abadia, 0 processo se tornou marcante e tem se ampliado em especial na sua por¢édo
limitrofe aos bairros Centro e Estados Unidos, demonstrando a contiguidade espacial das a¢des
imobiliérias, em especial apropriando-se das areas melhor servidas por equipamentos publicos
e privados, como a Universidade.

Para a pesquisa, foram coletados dados historicos e contemporaneos, no Arquivo
Pablico Municipal e em sites da internet, com o objetivo de compreender as mudancas na
paisagem urbana do bairro Abadia e 0 processo de verticalizagdo ao longo do tempo. Em
seguida, foi realizado levantamento dos edificios em trabalhos de campo para registrar aqueles
existentes e observar caracteristicas arquitetonicas e urbanisticas. Além disso, foram coletados
dados junto a Prefeitura Municipal, por meio de documentos publicos, para quantificar com
precisio os edificios com “Habite-se”® no periodo analisado. Por fim, foram realizadas
entrevistas em imobiliérias atuantes no bairro, com o objetivo de compreender a atuacdo desse
segmento no referido processo.

A anadlise e a interpretacdo dos dados coletados permitiram a compreensao dos
principais fatores que impulsionam o processo de verticalizagdo no bairro Abadia, bem como
seus impactos na paisagem urbana e na dinamica socioeconémica do mesmo. Assim, 0s
resultados do trabalho estdo organizados da seguinte forma: na primeira parte, de cunho teérico,
sera tratado sobre a producdo do espaco urbano e processos que culminam na verticalizacdo
como possivel resposta para suprir a demanda habitacional em areas especificas das cidades,
como também como possibilidade concreta de ampliacdo dos lucros e rendas do setor

imobiliario; na segunda parte se aborda o bairro Abadia em Uberaba, em suas caracteristicas

® Tecnicamente chamado auto de conclusdo de obra ou, na linguagem popular, “habite-se”, ¢ uma certiddo emitida
pela Prefeitura, indicando que o imovel estd pronto para habitacdo e foi construido ou reformado conforme as
exigéncias legais municipais, especialmente o Cédigo de Obras (BOSCARDIN, 2015).
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socioespaciais, com a ampliacdo dos servicos e do comércio e, a posteriori, a verticalizacao

acelerada. Por fim, séo tecidas as consideracdes finais do trabalho.

ASPECTOS DA PRODUGAO DO ESPACO URBANO: OS AGENTES SOCIAIS E O
PROCESSO DE VERTICALIZACAO

O espaco urbano é formado por diferentes usos da terra, onde cada parte é vista como
uma forma espacial que, entretanto, “ndo tem existéncia autdnoma, existindo porque nela se
realizam uma ou mais fun¢des”. E no espago urbano que as partes se estruturam para entao
correlacionarem-se de forma mutua. Este espaco €, dessa forma, o local onde as variadas classes
sociais vivem e se reproduzem e isso inclui todo seu cotidiano, como as crengas, costumes e
mitos sociais e historicos, além de seu trabalho e sua imposi¢do como sujeitos. Por dispor de
uma mutualidade complexa e com ritmos diferenciados, o espaco urbano capitalista é desigual
e intensamente mutavel. (CORREA, 2004, p. 9).

No ambito da légica capitalista, o interesse dos agentes que produzem o espago &,
portanto, elemento inerente do processo de producdo do espaco. Esses agentes, publicos ou
privados, apoderam-se de situacGes especificas para explorar e modificar o espaco urbano de
forma a conceber relacGes econdmicas ou sociais, tendo, de modo geral, o lucro como objetivo
final das transformacdes espaciais. De acordo com Carlos (2008), partindo da ideia de que o
ser humano precisa produzir, consumir, habitar e viver numa sociedade capitalista, a moradia
torna-se cada vez mais mercadoria.

Consoante Silva (2008), a constante relacdo entre o crescimento da populacédo e a alta
demanda por habitacdo se regula, entre outros, por intermédio das acGes do Estado por meio de
suas leis de uso e ocupacdo do solo. Diante da regulacdo do espaco, outros agentes imobiliarios
atuam no mercado buscando, em geral, as areas mais valorizadas disponiveis para 0s
empreendimentos. Essa acdo, em geral, € concentrada nos bairros onde residem as populacdes
de mais alta renda ou mesmo promovendo inversdes e investimentos na estrutura de
determinadas parcelas da cidade para valorizacédo presente e futura.

Embora haja um conjunto de trabalhos importantes e autores classicos como David

Harvey, Henri Lefebvre e Horacio Capel” que versam teoricamente sobre os agentes produtores

7 Um resumo da compreenséo tedrica desses autores quanto aos agentes da produco do espago urbano consta em
Vasconcelos (2011).
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do espaco e explicitam de modo mais aprofundado suas acgdes, neste trabalho, para fins
didaticos, cita-se aqui aqueles definidos como os principais, segundo Corréa (2004, p. 12): “[...]
0s proprietarios de meios de producdo; os proprietarios de terras; os promotores imobiliarios; o
Estado; e os grupos sociais excluidos”. A maioria desses agentes t€ém como funcao, por
intermédio do capital, exercer atividades como comprar, financiar, especular e administrar,
contribuindo, decisivamente, para a producgéo verticalizada nas cidades.

As formas de atuagdo do Estado na producdo do espaco urbano capitalista vém sendo
debatidas no @mbito dos estudos urbanos sob varios aspectos. Suas atribui¢bes como mediador,
legislador, fiscalizador, provedor ou regulador do espaco urbano demonstra a complexidade das

suas agoes.

Essa complexidade estd primeiramente no fato de ser o Estado um dos principais
produtores industriais, consumidor de espaco e de localizagdes por exceléncia, além
de proprietario fundiario e promotor imobiliario [...]. Por outro lado, o Estado é
também um regulador do solo urbano através da elaboracdo de leis e normas
vinculadas ao uso do solo, entre outras as normas do zoneamento e o c6digo de obras.
Assim, sua atuacdo é complexa e variavel. A atuacdo do Estado se faz de modo mais
corrente através da implantacdo de servicos publicos, como sistema viério,
calgcamento, &gua, esgoto, iluminacdo, manutencdo e criacdo de parques, coleta de
lixo, construcéo de grandes rodovias, para o deslocamento de pessoas e mercadorias.
Esses servigos servem tanto as empresas como a populagdo em geral. (SILVA E
MACEDO, 2009, P. 10).

O Estado consiste em um dos principais agentes no que tange a producdo do espaco
urbano pois esta presente como mediador de conflitos e atua em prol de diferentes interesses.
Uma analise da atuagdo do Estado capitalista pode ser vista em Harvey (2006, p. 80), que aponta
a ilusdo de isonomia do Estado, posto que "os interesses de classe sdo capazes de serem
transformados num ‘interesse geral ilusorio”, onde a classe dominante consegue, com sucesso,
universalizar suas ideias como interesse comum da sociedade. Assim, o Estado, em especial
por meio do poder executivo, funciona como um comité que gerencia os interesses da classe
dominante, desmascarando a falsa aluséo de que zela pelo interesse de todos.

Os proprietarios fundiarios consistem em outro agente de grande influéncia na produgao
do espaco urbano, pois séo estes que dispdem de terras para construgdo de estruturas que variam
dentre condominios, edificios residenciais ou de servigos, casas, loteamentos etc. Nesse sentido,
é comum os proprietarios fundiarios que possuem maior influéncia politica receberem maiores
investimentos publicos em suas propriedades e, portanto, lucram mais com transacdes
econbmicas, inclusive trabalham para que suas terras rurais sejam convertidas em urbanas

quando se localizam nas imediacOes da cidade.
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Assim sendo, existe uma relacdo de cumplicidade com o Estado, que é pressionado pelos
proprietarios fundiarios buscando a instalacdo de infraestruturas de qualidade que possam
propiciar determinada localizagdo privilegiada. As terras que estdo melhor localizadas na area
urbana ou sdo valorizadas por amenidades fisicas, como a proximidade ao mar, a uma lagoa,
ou as areas verdes tém, em geral, uma demanda de preco maior.

Conforme Chaves e Souza (2020, p. 25), os agentes denominados proprietarios
fundiérios sdo aqueles que, controlando a propriedade privada, unem-se a atividade imobiliaria,
motivados pela busca da valorizagdo e da troca de tais propriedades, com o fim de extrair a
maior renda possivel de suas terras.

No que se refere aos promotores/incorporadores imobiliarios, estes atuam juntamente
aos proprietarios fundiarios exercendo atuacdo decisiva no mercado de terras e moradias
urbanas e impactando diretamente na producgéo do espaco e na transformacao da malha urbana.
De acordo com Corréa (2004), estes constituem um conjunto de distintos agentes que realizam
a pratica das seguintes acOes, dentre outras: incorporacdo de propriedades, financiamento do
terreno ou da construcdo de imdveis nas terras com capital de pessoas fisicas ou juridicas e
comercializagdo do que foi transformado de modo a converter a mercadoria em capital,
acrescido de lucro.

Para Fresca (2015, p. 58), o promotor imobiliario

[...] € um agente socialmente concreto na producdo do espaco urbano, produzindo a
mercadoria casa para sua comercializagdo, inserindo-se na circula¢do capitalista; no
ato da producgdo propriamente dita, ele o faz a partir de relagdes sociais capitalistas,
com o assalariamento, seja com ou sem carteira assinada, evidenciando a obtencéo da
mais valia; na producao propriamente dita da casa — o que significa do capital - tem-
se ainda seu trabalho ndo assalariado, denotando processos distintos em termos de
relac6es sociais e ganhos capitalistas; reproduz as rela¢6es sociais capitalistas a partir
da propriedade privada da terra, extraindo renda fundiaria.

Corréa (2004) detalha a estratégia desse agente como, em primeiro momento, a
producdo de habitacbes que satisfagam a demanda solvével e, posteriormente, mediante
colaboragéo/parceria com o Estado, a atencdo se volta & demanda né&o solvavel por meio de
projetos e politicas publicas que tém como intuito atender a popula¢do que ndo tem acesso a
habitagéo, valendo-se de instituicdes como o Banco Nacional da Habitacdo, as Companhias de
Habitac&o Popular e o uso do FGTS, Fundo de Garantia de Tempo de Servico, no financiamento

de imoveis.
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Segundo Negri (2008), o processo de produgéo e comercializa¢do do solo urbano pelos
agentes imobiliarios se d& por meio de estratégias que fazem do solo urbano moeda corrente
transformando, assim, a cidade capitalista num grande negodcio. O solo urbano é, nessa
perspectiva, um instrumento de producdo e reproducdo do capital, no qual um imovel se
incorpora ao solo e reproduz em conjunto a condicdo de moradia.

Uma série de fatores que se deram no inicio do século passado como, por exemplo, 0
adensamento populacional nas cidades e metrdpoles e, sobretudo, a grande necessidade por
reproducéo espacial propiciou que a demanda por moradias e a necessidade de morar proximo
as areas melhor servidas de emprego e servicos crescessem. No entanto, um problema, em
especial das metrdpoles, era a escassez de terras disponiveis no mercado, sobretudo nas areas
bem localizadas que detém a maior parte dos servicos e das infraestruturas publica e privada.

Como forma de suprir tais necessidades de modo mais eficiente, os agentes produtores
do espaco apoderam-se da situacdo para abrir novos horizontes em seus empreendimentos: a
verticalizacdo. Surgem os edificios residenciais e outras producgdes verticalizadas, que, a priori,
favorecem o adensamento populacional com a multiplicacéo do solo urbano (solo criado) por
meio do eixo vertical. Esse novo modelo de habitar surgiu nos Estados Unidos no fim do século
XIX e esté presente na realidade brasileira desde inicio do século XX, com usos variados desde
escritorios e comércios a residéncias e servicos publicos (SOUZA, 1994).

As edificacOes e o fendmeno de verticalizacdo que as englobam contribuiram para
transformacdes no processo de producdo do espaco urbano. Nutrido pelo interesse dos agentes
produtores e assegurado pelo desejo das elites socioeconémicas de consumir as melhores
parcelas das cidades e metropoles brasileiras, a verticalizacdo apresenta-se como a
representacdo material de transformacdes de cunho técnico, social, econdmico e politico que se
intensificaram no século passado (RAMIRES, 1998).

A verticalizacdo constitui um estagio avancado de apropriacdo e uso do solo urbano
como um simbolo de transformacdo e modernidade no qual os edificios culminam, nesse
sentido, na multiplicacdo do lucro sobre o solo urbano, uma vez que o eixo vertical, antes menos
explorado, agora permite a reproducéo das terras urbanas em pavimentos (SANTQOS, 2011).

Nas metropoles, o fenémeno da verticalizacdo tomou forca no século passado, com a
construcéo de edificios habitacionais e comerciais. Em Sdo Paulo, a maior metropole do pais,
destaca-se a construcdo do Copan, maior edificio habitacional da Ameérica Latina, na década de

1950, com 32 andares e 1160 apartamentos. Como aponta Ramires (1998), de modo geral, eram
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poucas as edificaces que tinham como objetivo servir como moradia para as camadas sociais
menos abastadas até o fim do século XX, sendo os edificios, em sua maioria, destinados a classe
media.

Concomitantemente a popularizagéo dos edificios, a reorganizacao interna das cidades
e em especial a descentralizacdo dos servicos e do comércio possibilitou que o processo de
verticalizacéo se fortalecesse. A elite, nesse sentido, passou a buscar pelas por¢ées mais bem
servidas da malha urbana, afastando-se paulatinamente do centro e seus problemas decorrentes,
como transito, inseguranca, poluicdo etc. Essa dindmica propicia a atuacdo do Estado, que se
apropria dos seus aparatos para beneficiar outras areas com potencial previsto pelo segmento
imobiliario, consequentemente valorizando tais areas.

A reorganizacgéo intraurbana apoia-se, ainda, na acéo de setores privados independentes,
como do comércio e dos servi¢os. Com a instalacao de shopping centers, instituicdes de ensino,
galerias, lojas especializadas, bancos e outros estabelecimentos, a valorizacéo do solo progride
de maneira constante e, por vezes, ampliada, e esta condicdo é fator determinante para
impulsionar a verticalizagao, pois possibilita a multiplicagéo do lucro sobre as terras a partir do
eixo vertical e permite maior aproveitamento das areas mais rentaveis.

Ainda que atualmente os edificios residenciais sigam, em sua maioria, destinando-se a
atender as necessidades da elite socioecondmica e da classe média, posto que o interesse do
capital é preponderantemente sobre empreendimentos de maior rentabilidade, construtoras
como a MRV especializaram-se em atender a populacdo de baixa renda, voltando-se para as
periferias com condominios mais simples, com projetos estandardizados, planejados para
atender essa demanda especifica. Ao optar por impulsionar a construcdo de condominios
verticalizados nas periferias pouco valorizadas de metropoles e cidades médias, esse agente da
producdo do espaco urbano perpetua a segregacdo socioespacial com base na apropriacéo
desigual do solo urbano.

O padréo tem sido o mesmo nas metropoles e em cidades médias: as edificacGes de
baixa manutencédo e projeto arquitetdnico padronizados e de baixo custo concentram-se nos
bairros populares e nas periferias mais afastadas que geralmente abrigam a classe operaria,
enquanto os grandes condominios verticais de luxo, com amplas infraestruturas de lazer,

apropriam-se das areas melhor localizadas e servidas.
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E possivel identificar essa dindmica no caso de Montes Claros, cidade média mineira,
como apontam Franga e Almeida (2015, p. 11). O processo de verticalizagcdo apropriou-se de
eixos especificos de desenvolvimento de atividades econdmicas e de dindmicas centrais
intraurbanas, tomando a valorizacédo do solo e a instalacdo de servicos nas areas como indicativo
de viabilidade dos empreendimentos verticais, que se instalaram de maneira intensa no setor
sudoeste da cidade.

Nesse sentido, a expansdo vertical das cidades médias é indicativo material das
transformacdes causadas por sua reestruturacdo espacial e pelas novas funcdes das cidades
médias na hierarquia urbana brasileira. Dessa forma, como acontece em Montes Claros,
Uberaba e tantas outras cidades médias tornam-se espagos nos quais O processo da
verticalizacdo intensifica-se cada vez mais, especialmente em areas mais valorizadas ou em

processo de valorizacdo, modificando a paisagem das cidades e as dinamicas que nela se dao.

O PROCESSO DE VERTICALIZACAONNO BAIRRO ABADIA EM UBERABA E SUA
RELACAO COM A IMPLANTACAO DA UNIVERSIDADE FEDERAL DO
TRIANGULO MINEIRO

Como um processo extremamente dindmico no espago urbano, a verticalizacdo
transforma o espaco da cidade morfoldgica, social e economicamente, como se nota no caso de
Uberaba, objeto deste estudo. O municipio de Uberaba esta localizado na regido do Triangulo
Mineiro, no Oeste do estado de Minas Gerais, possuindo cerca de 340.277 habitantes e PIB per
capita de 46.561,66 segundo o IBGE (2021), com uma area territorial de 4.523,957 km?2 (figura
1).
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Figura 1: Localizacdo do municipio de Uberaba-MG e sua sede
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Fonte: Base cartografica IBGE. Org. Luiz Gustavo Leonel dos Reis, 2013.

Historicamente, Uberaba polariza nucleos de cidades localizados ao seu redor,
tornando-se um centro regional pela importancia da sua infraestrutura e dos servicos presentes,
em especial na area de salde e educacdo. Desde o século XIX a cidade funciona como um
entreposto comercial importante para o Brasil Central, tendo ampliado suas fungdes no inicio
do século XX e dinamizado suas atividades econdmicas, em especial, apos a década de 1970,
aproveitando-se da desconcentracdo industrial a partir de Sdo Paulo, de politicas publicas
federais de incentivo as cidades de porte médio, do desenvolvimento do agronegécio e

ocupacéo extensiva do Cerrado, entre outros.

Entre os anos de 1999 e 2010, o PIB de Uberaba mais que triplicou, acompanhando o
desempenho do PIB mineiro, que também apresentou forte crescimento nessa década,
em virtude da conjuntura econdmica positiva, estimulada pelo crescimento por que
passava 0 pais. Nesse periodo, a cidade recebeu varios investimentos, tanto em
atividades voltadas ao comércio e a prestagdo de servigos (hipermercados, hotéis,
concessionarias, lojas de departamentos etc.), quanto no setor industrial, para atender
a demanda do setor agropecudrio, com a producdo de insumos e a instalagdo de
fabricas de fertilizantes, area em que 0 municipio se destaca, como um dos principais
polos produtores. A concentracao de industrias de fertilizantes em Uberaba deve-se a
facilidade de acesso a uma das principais matérias-primas nelas utilizada, a rocha
fosfatica, existente no municipio de Araxad (MG). O PIB de Uberaba passou de
2.024.849 bilhdes, em 1999, para 7.155.214 bilhges, em 2010. Esse movimento do
capital produtivo para Uberaba sé foi possivel em face de suas condicGes gerais de
producdo, como servicos especializados e infraestrutura de transporte e comunicacao,
tornando-a competitiva na atracdo desses novos investimentos (GOMES, 2015, p. 527
e 529).
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No que se refere a dindmica intraurbana, nas Ultimas duas décadas, houveram alteragdes
significativas nos padrdes construtivos e de organizacdo das atividades e servicos. Em
especifico no bairro Abadia, a transformacédo da Faculdade de Medicina do Triangulo Mineiro
em Universidade Federal do Triangulo Mineiro, concorreu para o crescente adensamento
populacional e demanda de servigos em torno das instalagdes da instituicdo, acarretando em
processo progressivo de verticalizagdo, como se demonstra neste estudo. O bairro se localiza
na parte sudeste de Uberaba e atualmente abriga o maior nimero de habitantes da cidade,
contabilizando, de acordo com dados do Censo 2010 promovido pelo IBGE, 19.685 habitantes
e 6.617 domicilios permanentes.

A figura 2 demonstra a delimitacdo das 48 unidades de planejamento e gestdo urbana
de Uberaba, conforme legislagio municipal® , destacando a UPG Abadia. Cada UPG se
fragmenta em bairros, mas no caso daquelas mais centralizadas, de ocupa¢do mais antiga, seu
reconhecimento pela populacdo se da pelo nome da prépria UPG, como é o caso do Abadia,
Sao Benedito, Estados Unidos, Fabricio etc. Ou seja, 0 nome da fracdo territorial do bairro deu
origem a nomenclatura das UPG. Neste estudo, utiliza-se tanto a terminologia bairro quanto
UPG para se referir a porcéo territorial de analise do Abadia.

Figura 2: Unidades de Planejamento e Gestdo de Uberaba-MG
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Fonte: Prefeitura Municipal de Uberaba, 2022.

8 para fins da politica municipal, a area urbana de Uberaba esta dividida em Unidades de Planejamento e Gest&o
Urbana (UPG). Artigo 15, § 1° item V da Lei Complementar n.° 375/07.
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Por se tratar de um dos primeiros bairros da cidade de Uberaba, instituindo-se ainda no
século XIX, o bairro Abadia expandiu-se agregando diferentes camadas sociais. A desigualdade
socioespacial existente na paisagem é clara e palpavel pois, em determinadas localidades é
possivel observar importantes escolas, clinicas médicas e hospitais, além de casas robustas com
elevada estrutura, ao tempo em que também estdo presentes vielas precarizadas e residéncias
tradicionais, simples, com infraestrutura prejudicada.

Outro ponto caracteristico do Abadia é o comércio que apresenta elevado destaque,
principalmente nas principais vias no interior do bairro, como a Avenida Prudente de Morais,
Avenida Orlando Rodrigues da Cunha e Rua Saldanha Marinho, que se transformaram em
importantes centros comerciais e concorrem para a ampliacdo do uso e ocupacéo do solo para
fins de atividades econdmicas. A figura 3 demonstra a espacializacdo dos diferentes tipos de
uso do solo no bairro, evidenciando a importancia do comércio, servicos e usos mistos.

Figura 3: Uso e ocupacao do solo no bairro Abadia — Uberaba-MG
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Fonte: Prefeitura Municipal de Uberaba (2022).

Reis (2014) e Oliveira et al. (2018, p. 35), ao classificarem o bairro Abadia como um
subcentro comercial, em especial pela importancia da Avenida Prudente de Morais (ao centro
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da figura 3, onde se concentra em linha reta o uso predominante comercial e de servicos,

destacado em vermelho), afirmam que:

Os subcentros, como o Bairro Abadia, desenvolvem-se ligados as necessidades de
consumo das periferias, como estratégia de insercdo dos agentes locais na economia
urbana, além de abrigar, mais recentemente, o0s capitais monopolistas (redes de lojas).
A Area Central segmenta-se e tende a perder relevancia, pois as classes de maior poder
aquisitivo historicamente vinculadas ao nicleo central, agora preferem deslocar-se
para eixos de expansdo comercial mais valorizados, proximos de condominios
verticais ou horizontais, “murados” e bem-servidos por vias de circulagdo rapida.

A dindmica econémica do bairro Abadia é ampla, perpassando por comércio,
restaurantes, lojas de materiais de construcdo e areas de lazer. O aumento das transacdes
comerciais no bairro atraiu agéncias bancarias como também correspondentes autorizados,
tornando presente o capital financeiro e complexificando as a¢des dos diversos agentes sociais.

Com a ampliagdo das atividades econdmicas, o numero de consumidores e
frequentadores advindos de outros bairros cresceu e possibilitou a implantagdo de uma nova
dindmica de fluxos comerciais. Reis (2014) indica que, em 2011, o numero de
frequentadores/consumidores do comércio residentes no proprio bairro era de 51,75% do total,
enquanto o numero de consumidores que procuravam o Abadia e residiam em bairros vizinhos
correspondia a 27,75%, e o nUmero de pessoas derivadas de bairros mais distantes representava
20,5% do total de consumidores. Isso demonstra que o comércio e a prestacdo de servicos que
o0 bairro oferece ultrapassa seus limites geograficos, abrangendo diversos bairros da cidade e
sendo facilitado pela disponibilidade de diversas linhas de transporte publico que o interliga a
outras localidades. S&o cerca de seis linhas que conectam o bairro diretamente a diversas outras
localidades® .

Outro elemento fundamental que esta diretamente ligado ao processo de
desenvolvimento do bairro Abadia é a instalacdo da UFTM, como ja sinalizado. Inicialmente
denominada Faculdade de Medicina do Triangulo Mineiro - FMTM, fundada em 1953, foi
transformada em Universidade Federal do Triangulo Mineiro, no ano de 2005. A presenca do
Hospital de Clinicas da Universidade, a ampliacdo da oferta de cursos e de suas instalagdes
fisicas, perpassando pela ocupacgédo de dezenas de edificacdes ja existentes no bairro e outras

novas que foram implantadas, consolidou o bairro Abadia como um prestador de servigos

9 As linhas s&o as seguintes: 50 (Abadia), 110 (Circular 1), 111 (Circular 11), 120 (Interbairros 1), 121 (Interbairros
I1) e 200 (Vetor). Fonte: Prefeitura Municipal de Uberaba (2022).
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importante na cidade, atendendo a uma diversidade de pablicos que tém origem na cidade, na
regido e em outras localidades do pais.

De 1953 a 2005 as mudancas foram pouco significativas na estrutura e dindmica
apresentada pela FMTM. No entanto, entre 2005 e 2016, apds a transformagdo em
Universidade, o ritmo de sua ampliacdo foi significativo, redundando numa robusta
reestruturacdo de suas bases fisicas e humanas. A quantidade de cursos aumentou mais de oito

vezes nesse periodo, saltando de trés para vinte e seis cursos de graduacéo.

Figura 4: UFTM: Centro Educacional e Centro de Pesquisa Professor Aluizio Prata

Fonte: Disponivel: https://g1.globo.com/mg/. Acesso: 01/05/23. Foto: Edmundo Gomide.

Como consequéncia do aumento dos cursos na UFTM, ocorreu uma oferta de vagas em
namero significativo: de acordo com dados disponibilizados pela instituicdo, em 2005, o
numero de vagas disponibilizadas semestralmente para os cursos presenciais de graduacao era
de 180; saltando para 1444 em 2104 e 1749 em 2022. Observa-se que o0 numero de matriculados
nos cursos de graduagao cresceu intensamente naquela década. No ano de 2005, 729 alunos
estavam matriculados, aumentando para 3001 no ano de 2010 e para 4785 em 2014. No ano de
2021, “o quantitativo total de programas de pds-graduacédo stricto sensu foi de 17 programas
[...]. O total de alunos foi de 850 em cursos de mestrado e doutorado. No ambito da Pos-

Graduagdo lato sensu, sio 34 programas de Residéncia Médica™

10 Dados disponiveis no site da instituicao, nas pro-reitorias de ensino e de pesquisa e pés-graduacdo. Disponivel:
https://www.uftm.edu.br. Acesso em 01 marco de 2023.
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Para atender a esta ampliagdo, a instituicdo aponta que foram construidos mais de
50.000m? em instalacgdes destinadas a salas de professores, direcdo de institutos, coordenagdes
de cursos e departamentos, além das obras de urbanizacdo em uma area de 500.000m2 no
campus Univerdecidade, localizado em outra UPG (Parque Tecnoldgico), conforme figura 2.
Este processo contribuiu na ampliagdo na demanda habitacional no bairro Abadia face ao
aumento no ndmero de alunos, servidores e prestadores de servicos diretamente vinculados a
UFTM e ao Hospital de Clinicas. Em 2007, o nimero de trabalhadores empregados era de 1722,
subindo para 2439 no ano de 2021. Como analisado, em todos os casos foi observado um
aumento significativo nos dados apresentados devido a implantacdo e ampliacdo da
Universidade, contribuindo para um maior dinamismo do bairro Abadia. As instalagdes nesta
unidade agregam o campus Centro Educacional, o Hospital de Clinicas, a Central de Idiomas,
a Reitoria e diversos imoveis alugados que compdem parte do setor administrativo, de pesquisa
e assistencial da universidade. Cita-se ainda a presenca de um Campus da Universidade de
Uberaba (UNIUBE)! que, embora em dimensdes muito inferiores, concorre, ainda que de
forma timida, para a dinamizacéo do bairro.

Para atender a demanda reproduzida como consequéncia do adensamento populacional
no bairro Abadia, o comércio e a oferta de servigos naquela localidade ampliaram-se e
diversificaram-se intensamente, a despeito do que ja foi demonstrado na figura 3. Novos
estabelecimentos, como lanchonetes, restaurantes, farméacias e espacos de lazer foram
inaugurados, sobretudo nas vias de mais proximidade ao campus Centro Educacional e Hospital
de Clinicas da UFTM: Rua Vigario Carlos, Avenida Frei Paulino e Avenida Getulio Guarita.
Assim, destacados segmentos de comércio e servigos instalaram-se paulatinamente nesta area,
a exemplo de franquias como as redes Mais 1 Café, Casa de Bolos e o complexo da academia
esportiva Bio Tech. A figura 5 demonstra uma galeria de lojas, com a franquia de café (destaque

em amarelo), em prédio comercial de dois andares, nesta Ultima avenida citada.

11 As principais instalagbes dessa instituicdo, de importancia histérica na cidade, estdo localizadas no bairro
Universitario, na UPG Santa Maria, conforme figura 2.
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Figura 5: Galeria comercial e de servicos na Avenida Getulio Guarita, Uberaba/MG
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Fonte: acervo dos autores, 2023.

No ambito desse processo, houve uma crescente valorizacdo do preco do solo no bairro
Abadia devido a sua posicao privilegiada na malha urbana e a condicéo de nucleo agregador de
servicos e comercio essenciais a cidade de Uberaba e aos municipios circunvizinhos (Quadro
1).

Quadro 1: Valorizagdo do pre¢o do solo em Unidades de Planejamento e Gestdo Urbana
de Uberaba-MG (2000-2020)

Percentagem de valorizagdo do solo urbano
Unidade de Planejamento Valorizagdo 2000-2010 2010-2020
Abadia 206% 343%
Centro 280% 76%
Estados Unidos 215% 129%

Fonte: LAGU - Laboratorio de Geografia Urbana da UFTM, 2022.

Conforme o Quadro 1, no periodo 2000 a 2010, ainda em processo inicial de instalagdo
da UFTM, a valorizacdo do solo entre as trés UPG, contiguas espacialmente na area urbana,
ndo se diferenciou muito, com destaque para o Centro? . No periodo posterior, entre 2010 e

2020, a UPG Abadia apresentou a maior elevacao da valorizacdo do solo, 4 vezes a mais que 0

12 As trés UPG foram selecionadas para comparagio devido & sua formago entre processos socioecondmicos e
territoriais semelhantes, com algumas peculiaridades em cada area, principalmente no Centro. O bairro Estados
Unidos, assim como o Abadia, € historicamente importante, com infraestrutura densa, grande populacéao, vasta
area territorial e notavel atividade econdmica.
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Centro e cerca de 3 vezes que os Estados Unidos. Os precos medios, em reais, praticados em
2020 foram: Abadia (813,00), Centro (750,00) e Estados Unidos (489,25). Assim, seguindo a
I6gica da especulacdo, guiada pela demanda solvavel, inicia-se um amplo projeto de
adensamento humano e verticalizacdo no bairro Abadia, no qual varios lotes de casas
tradicionais agregaram-se para ceder espago as construgdes verticalizadas.

Com a consolidacdo da UFTM, diversas pessoas passam a morar no referido bairro, seja
por estudo, trabalho, ou servicos que a universidade e suas dependéncias tém a oferecer. Com
iss0, torna-se viavel para o mercado as construcdes de edificios para atender tal demanda, onde
imobiliarias e construtoras atuam com papel fundamental nas negociacoes e especulacdes de
iméveis no bairro, e o Estado regula os investimentos, altera leis urbanisticas e realiza
investimentos em infraestrutura.

Em Uberaba, a influéncia de grandes empresas de construcao e corretoras de iméveis de
diferentes origens tem modificado a aparéncia da cidade, por meio do desenvolvimento de
novos conjuntos residenciais e comerciais verticalizados, como é o caso da Construtora Hindy,
que projetou e executou os mais imponentes edificios nas proximidades da UFTM: o
Residencial Lider (Torres I e Il) e o Edificio Sdo Lucas, destinado em especial a escritdrios e
clinicas meédicas (Figuras 6 e 7). Estes empreendimentos tém, respectivamente, 16, 19, e 10
andares, além de dezenas de apartamentos residenciais e salas comerciais. Em muitos casos,
antigos casardes, casas e lotes vazios cedem lugar a novos edificios habitacionais que passam
a abrigar estudantes e servidores.

Figuras 6 e 7: Condominio Residencial Lider I e 11 e Edificio Sdo Lucas.

Fonte: acervo dos autores, 2023.
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Segundo Oliveira (2019), a entrada de construtoras e incorporadoras externas se
intensificou em Uberaba ap6s 2007, “viabilizadas principalmente pelos incentivos publicos e
pelo processo de financeirizagdo do setor”. A politica habitacional do governo federal fez
expandir os interesses de muitas empresas em cidades que apresentavam potencial para receber
novos empreendimentos. A verticalizacdo, constituiu-se, portanto, numa resposta a esse
processo em Uberaba, impulsionada pela demanda solvavel presente na cidade. No periodo de
2000 a 2010 foram erguidos 62 edificios acima de 4 pavimentos na cidade. J& no periodo de
2010 a 2020 somaram-se 116. Ou seja, neste periodo o processo de verticalizacao foi ampliado
em 87% comparado ao periodo anterior.

Foi constatado um pico de verticalizacdo na cidade no triénio de 2001 a 2003 e também
a partir de 2013, chegando ao climax de edificios construidos em 2016, com um total de 22
novos edificios verticalizados em Uberaba apenas nesse ano. No caso do bairro Abadia, no
periodo de 2000 a 2020 pelo menos 26 novos edificios foram construidos, o que atesta a intensa
mudanca na paisagem. Comparativamente ao bairro Estados Unidos, que registrou 14 novos
edificios, houve um processo mais intenso no Abadia, que registrou mais que o dobro de
edificios. As diferencas ndo constam apenas da quantidade de edificios, mas também das suas
caracteristicas. Enquanto no bairro Estados Unidos apenas dois edificios superaram 10 andares,
no Abadia somaram-se oito.

O quadro 2 apresenta os edificios de apartamentos construidos no periodo de 2000 a
2020 no bairro Abadia e a figura 8 demonstra aspectos da paisagem verticalizada da referida
area. E visivel na porcao superior central da figura (em verde claro) prédios que sdo parte das
instalacBes da UFTM. Os dois edificios, Centro Educacional e Centro de Pesquisas Professor
Aluizio Prata (ver detalhes na figura 4), foram inaugurados ap6s 2013, mas nao constaram da
listagem oficial disponibilizada pela prefeitura municipal com o ano de “habite-se”. Assim, de
acordo com o quadro 2, do total de edificios, excluindo-se os da UFTM, contabilizou-se 22
residenciais, 2 comerciais e 2 de uso misto. Ou seja, a producéo verticalizada é majoritariamente

para uso residencial.
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Quadro 2: Edificios construidos no bairro Abadia de 2000 a 2020

Nome do edificio \no de obtenc¢do do habite- | Nimero de

se pavimentos
Centromed Uberaba 2001 5
Condominio Edificio Jodo Villaca 2004 4
Residencial Jodo Bichuetti 2004 4
Condominio Edificio Firenze 2005 22
Condominio Edificio New Jersey 2005 10
Edificio Enseada 2005 4
Sapzzio Up Life 2012 4
Condominio Residencial e Comercial Egito 2013 15
Condominio Valentina Leal 2013 4
Condominio Residencial Carvalho 2014 4
Condominio Residencial Ouro Nobre 2014 4
Condominio Renaissance 2015 4
Condominio Residencial Lider 2015 16
Condominio Residencial Zé Cotta 2015 4
Condominio Comercial Sao Lucas 2016 13
Condominio Portal Park Residence 2016 11
Condominio Residencial Jonas Dutra 2016 4
Condominio Residencial Lider 1l 2016 19
Edificio Residencial Thomaz Rossi 2016 11
Fdificio Comercial e Residencial Geralda Alves 2017 8

Veludo

Condominio Residencial Oliveira Il 2017 4
Edificio Residencial Saturno 2017 4
Residencial Asael 2017 4
Condominio Comercial e Residencial Santos 2018 4
Condominio Residencial Génova 2018 5
Condominio Edificio Treviso 2019 4

Fonte: Prefeitura Municipal de Uberaba, 2022.
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Figura 8: Aspectos da paisagem urbana no bairro Abadia.
: : ——p——

Fonte: acervo dos autores, 2023.

Durante a pesquisa, foram mapeados e caracterizados os edificios verticais proximos a
UFTM nos ultimos anos (Figura 9). Destaca-se a area mais dindmica do bairro Abadia, nas
proximidades do Centro, Estados Unidos e Sdo Benedito, com as instalaces da UFTM (em
verde) e edificios verticais (em vermelho) construidos apds 2000.

Figura 9: Espacializacao dos edificios construidos a partir de 2000 nas proximidades da
UFTM
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Avernia Leopokdnog de Oivers Fonte: Google Eart, 2023
w—Averids Guiherme Fereira Organizacdo e peoduco dos autores, 2023

Fonte: Google Earth, 2023. Organizagdo e producéo: dos autores, 2023.
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Para promover os empreendimentos, foi atestado que os promotores imobiliarios se
utilizam frequentemente das infraestruturas que foram geradas no bairro durante as Gltimas
décadas, como a propria Universidade, o Hospital de Clinicas, o comércio consolidado e
diversificado, o facil acesso ao Centro da cidade propiciado pelas importantes vias que
perpassam o bairro, além das condi¢es de investimento, lazer e principalmente a seguranca
que os empreendimentos prometem oferecer. Como se observa na Figura 9, perpassam essa
area importantes avenidas, como Guilherme Ferreira e Leopoldino de Oliveira, especializadas
em comércios e servicos, servindo como grandes artérias de ligacdo do Centro aos diversos
bairros da cidade. Destaca-se, ainda, a Avenida Prudente de Morais, que cruza o bairro Abadia
na sua porgéo central e a Avenida Orlando Rodrigues da Cunha, que o atravessa no sentido
Nordeste-Sul.

A partir da caracterizacdo dos empreendimentos levantados quanto ao numero de
pavimentos, finalidades do uso e ocupacao (residencial ou comercial) e localizacdo no bairro,
foi feita uma analise da oferta de apartamentos para locacdo e venda com o intuito de
compreender o perfil dos precos praticados e a disponibilidade dessas unidades para o publico
intermitente ou perene da UFTM, quer sejam alunos e servidores, em sua maioria.

Foi constatado que os edificios de maior numero de pavimentos, acima de 8 andares,
em geral com 2 ou 3 dormitdrios e com &rea de 45 a 70 m2 por apartamento, apresentam-se
com precos mais elevados, tanto para venda quanto para locagéo, e destinam-se com frequéncia
aos servidores da universidade, médicos e profissionais diversos que atuam no bairro bem como
estudantes de Medicina com perfil de renda mais elevado. Apesar de ndo disponibilizarem
estruturas de lazer, como piscina e areas gourmet, oferecem praticidade ao publico a que se
destinam, servindo-o de maneira funcional. Os precos médios de locacao variam entre 1.000 e
1.500 reais (mais impostos e taxas) e de venda entre 300 e 400 mil reais. Em geral, quando
destinados a estudantes, apresentam alta rotatividade de moradores, uma vez que parte
expressiva desse publico é externa a cidade.

Além desses edificios, no bairro Abadia, h4 ainda uma quantidade significativa de
empreendimentos de 2 e 3 pavimentos que ndo foram contabilizados nesta pesquisa e, portanto,
merecem maior esforgo de analise em trabalhos futuros. Estes apresentam estruturas mais
simples, sem elevador, area de lazer e suites, e servem, além do publico diverso mais amplo,
aos estudantes dos demais cursos da universidade que apresentam rendas mais baixas e

desenvolvem estratégias de compartilhamento do espaco. Os agentes imobiliarios deste
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segmento em geral sdo de capital local, onde construtoras promovem os empreendimentos e 0s
compradores interessam-se, sobretudo, em adquirir as unidades para fins de locacdo, revelando
a complexidade das relagdes de produgéo, uso e apropriacdo do espaco no bairro Abadia e, por
consequéncia na cidade de Uberaba.

CONSIDERACOES FINAIS

O trabalho discutiu o processo de verticalizacdo do bairro Abadia, na cidade de Uberaba-
MG, destacando a sua intensificacdo ap06s o surgimento da Universidade Federal do Tridngulo
Mineiro, em 2005. O embasamento teoérico a partir da literatura especializada permitiu discutir
0s aspectos observados na referida area que se coadunam com a producédo e apropriacdo do
espaco urbano de Uberaba em sua totalidade, sobretudo, quando se considera a agdo de agentes
sociais especificos no mercado de habitagdo, como os promotores/incorporadores imobiliérios.

Constatou-se ampla modificacdo na paisagem do bairro e alteracdo em sua dindmica
socioeconémica, com rebatimentos no adensamento populacional e na ampliacao da oferta de
comércio e servigos. Estes processos ndo sdo consequéncias apenas da presenca da
universidade, mas se intensificaram a partir dela. Antes da criacdo da UFTM o bairro ja havia
se estruturado como um centro de prestacdo de servi¢os e comércio de relevancia para a cidade.
No entanto, em sua porcdo limitrofe a area central e aos bairros Estados Unidos e Sdo Benedito,
aampliacdo das instalagdes da universidade veio acompanhada de maior investida de atividades
econdmicas no seu entorno, e destacadamente de acOes do setor imobiliario que, entre outros,
produziu e ofertou uma quantidade expressiva de edificios de apartamentos para fins
residenciais, comerciais e de servigos especializados, como aqueles voltados a area médica.

A ampliac&o das infraestruturas fisicas da UFTM ocorreu concomitantemente a abertura
de novos cursos de graduacdo e pos-graduacdo, aumento exponencial de alunos, docentes e
servidores que se tornaram com maior expressividade o pablico alvo para o consumo local e
representaram elevada potencialidade para a producdo habitacional. Essa demanda solvavel
tornou-se atraente para o segmento imobilidrio que ampliou sua atuacdo na producdo de
empreendimentos verticalizados no entorno da institui¢cdo, onde os imdveis tanto séo ofertados
a venda quanto a aluguel, sendo expressiva a procura por estudantes de variados perfis
socioeconbmicos que residem provisoriamente na cidade ampliando a rotatividade dos

moradores do bairro nessa porcéo espacial.
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A maioria dos edificios de apartamentos residenciais sdo caraterizados pela proximidade
da UFTM, em geral de padrdo arquitetbnico médio-baixo, e com poucos atrativos de lazer,
como area gourmet e piscina. Os edificios verticalizados voltados aos servigcos e comércio sdo
poucos, mas com o crescimento da demanda no bairro, surgiram novos estabelecimentos em
antigas casas reformadas ou em galerias que agregam mais de uma loja, como farmacias, cafés,
bares e restaurantes.

A valorizacdo do solo no bairro Abadia demonstra a especulacdo imobiliaria e o
impulsionamento do projeto de adensamento e verticalizacdo, sendo fundamental compreender
e monitorar essas transformac6es espaciais para subsidiar as politicas publicas que impactam

no ritmo e nas intencionalidades do planejamento urbano.
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