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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo compreender os impactos decorrentes da expanséo
urbanaque vem ocorrendo na cidade de Uberlandia (MG), fruto do processo de sua
insercao na economia nacional e mundial, que acarretou grande transformacéo na
suaZona Central e a buscapornovas areas para a expansao imobiliaria. Para tanto
€ realizada uma analise da dinamica dos espacos de consumo e lazer do Bairro
Centro, de parte de sua Zona Periférica e da Zonal Sul da cidade. A hipotese da
pesquisa é verificar se o surgimento de uma nova centralidade na Zona Sul é fator
desencadeador de um processo de abandono e degradacédo do Bairro Centro de
Uberlandia, tanto do ponto de vista de seu uso residencial quanto comercial, tal
como verificado nas grandes cidades brasileiras nas ultimas décadas. O método de
trabalho consistiu em realizar um levantamento do uso e ocupacéao do solo e
posteriormente a identificacdo da estrutura comercial de toda a &rea de estudo,
identificando a situacéo atual bairro a bairro, seguido de andlise detalhada de cada
setor e de uma proposta para melhoria da qualidade urbana e ambiental do Bairro

Centro.

Palavras-Chaves: Uberlandia, Area Central, Revitalizacdo, Estrutura Comercial,

Uso e Ocupacgéao do Solo.
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ABSTRACT

This work aims to understand the impacts of urban expansion taking place in the city
of Uberlandia (MG), the result of its inclusion in the national and world economy,
which resulted in a major transformation in its central zone and the search for new
areas for real estate expansion. For such an analysis of the dynamics of spaces of
consumption and leisure Neighborhood Center, part of its Peripheral Zone and the
city is conducted. The hypothesis of the research is to verify if the emergence of a
new centrality in the south of the cityis a trigger for a process of abandonment and
degradation of city center district of Uberlandia, both from the point of view of its
residential and commercial use factor, such as verified in large Brazilian cities in
recent decades. The method of work was to conduct a survey of the use and
occupation of land and subsequently identifying the commercial structure of the
entire study area, identifying the current situation neighborhood by neighborhood,
followed by a detailed analysis of each sector and a proposal for improving urban

environmental quality and the Neighborhood Center.

Key Words: Uberlandia, Central Area, Rewtalization, Business Structure, Use and

Occupation of Land.
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A cidade de Uberlandia vem passando por um intenso processo de
transformacéo do espaco urbano, em especial nas ultimas duas décadas. Os dados
do Censo Demografico do IBGE de 1991 apontam que 0 municipio contava com 367
mil habitantes e, no de 2010, chegou a 604 mil, quase dobrando sua populacéo e,
consequentemente, sofrendo todas as pressfes desencadeadas por esse rapido
crescimento.

Para comportar esse aumento populacional a cidade se expandiu, hovos
bairros e loteamentos foram criados, houve uma consolidacdo do processo de
verticalizacao e verificou-se um forte incremento do setor comercial. Embora esse
crescimento urbano acontecido em todas as regides da cidade, ora com maior
intensidade em determinado setor, ora em outro, poucas vezes foi acompanhado por
um planejamento publico eficiente, tendo ocorrido em geral de acordo com o0s
interesses dos agentes imobiliarios em parceria com as elites politicas dominantes
na regiao.

A escolha do tema deste trabalho justifica-se devido a importancia de se
analisar o processo de expansao urbana que vem ocorrendo nos municipios de
médio porte no Brasil, fruto da insercdo destas cidades na economia nacional e
mundial, 0 que acarretou grandes transformacdes na sua area central e a busca por
novas areas no territério para a expansao imobiliaria.

No caso de Uberlandia, arecente valorizacao espacial pelo qual tem passado
a producéao social do espaco urbano na Zona Sul da cidade, ainda apenas uma fase
inicial desse processo, vem gerando mudancas que tém contribuido para a alta no
preco dos terrenos e para a “euforia imobiliaria” entre os incorporadores que

induzem cada vez mais a valorizacdo da area e vendem uma imagem de



rentabilidade e de retorno seguro aos investidores de diferentes segmentos e de
diferentes potenciais.

Para consolidar este setor da cidade, o Poder Publico desenvolveu nas
ultimas décadas uma série de melhorias na sua infraestrutura basica, além de
alteracOes na legislacdo de uso e ocupacdo do solo, de forma a permitir que a
iniciativa privada, em especial os agentes imobiliarios e econdmicos, realizassem
seus investimentos, os quais atrairam inicialmente uma populacdo de maior poder
aquisitivo e depois uma atividade comercial que atendesse a demanda desta
populacao, cujareferéncia anterior eraa area central da cidade. Mais recentemente,
focaram também novos grupos emergentes.

Diante desse guadro, este trabalho buscou entender se ha de fato uma
saturacdo e eventual decadéncia da area central da cidade em funcdo dos
processos espaciais pelos quais vem passando nos ultimos anos, assim como se
tem verificado nas principais regides metropolitanas do Brasil.

A motivagao principal para a realizagéo deste trabalho foi o interesse pessoal
em compreender a dinAmica das areas centrais como um todo, apés desenwvolver
outros estudos sobre este setor da cidade em grandes capitais, como S&o Paulo,
Rio de Janeiro, Buenos Aires, Barcelona e Lisboa, onde invariavelmente houve um
processo de decadéncia, seguido de uma série de intervencdes publicas e privadas,
com resultados diversos para cada localidade.

Porém, apds anos examinando o tema, verificamos uma falta de estudos, em
especial no caso brasileiro, sobre a realidade das areas centrais das cidades
médias, em especial naquelas que se encontram em transicdo, cujo forte
crescimento nas ultimas décadas indica o surgimento em meédio prazo de cidades do

interior com mais de um milhdo de habitantes e areas de influéncia cada vez



maiores. Dai o interesse em estudar o Centro da cidade de Uberlandia para

entender se as dinAmicas se assemelham ou ndo as das grandes cidades.

Assim, este trabalho tem como hip6tese verificar se o surgimento de uma
nova centralidade na Zona Sul da cidade é um fator desencadeador de um processo
de abandono e degradacéao do Bairro Centro de Uberlandia, tanto do ponto de vista
de seu uso residencial como comercial, tal como verificado nas grandes cidades
brasileiras nas ultimas décadas.

Portanto, o objetivo principal deste trabalho € analisar os espacos de
consumo da area central e Zona Sul da cidade, sob a 6tica da moradia, do comércio,
dos servicos e das areas de lazer. Complementarmente, os objetivos secundarios
foram orientados no sentido de:

e levantar e mapear o uso e ocupacao do solo dos Bairros Centro, Fundinho,
Lidice e Tabajaras, bem como dos dois principais eixos viarios da Zona Sul de
Uberlandia, as Avenidas Francisco Galassi e Nicomedes Alves dos Santos;

e identificar e mapear a estrutura comercial dos mesmos setores;

e analisaraevolucao da legislacdo de uso e ocupacao do solo nesses setores e
guais os impactos no desenvolvimento urbano ocorrido nas ultimas décadas
nessas regioes.

Para alcancar tais objetivos, inicialmente foi realizada uma reviséo tedrica a
partir de levantamentos bibliograficos de teses, dissertacdes, trabalhos de concluséo
de curso, artigos cientificos e jornalisticos, entre outras fontes, com a finalidade de
obter um maior embasamento tedrico-conceitual acerca dos temas tratados neste
trabalho.

Em seguida foi feita uma extensa pesquisa de campo na qual se realizou todo
um levantamento do uso e ocupacédo do solo e posteriormente a identificacdo da
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estrutura comercial de toda a area de estudo, identificando a situacéo lote a lote,
utilizando sempre como referéncia os mapas georreferenciados de Uberlandia
disponibilizados pela Secretaria de Planejamento Urbano do municipio através do
programa UDIGIS Online.

Esses levantamentos foram realizados em dois periodos distintos: o primeiro
entre outubro de 2010 e novembro de 2011 em todas as regides analisadas; e o
segundo em outubro de 2013, somente na Zona Sul, com o objetivo de verificar as
mudancas nesse intervalo temporal. Apos a tabulacdo dos dados foram elaborados
mapas que representam as informacdes coletadas por meio da observacao direta,
realizada com a visita in loco’ &s ruas selecionadas.

Para a elaboracédo deste levantamento adotou-se como referéncia a divisao
de bairros estipulada pelalegislacédo de uso e ocupacao de solo em vigéncia. Desta
forma, durante todo o trabalho serdo adotadas diferentes terminologias para se
referir a objetos distintos do territério urbano. Quando fazemos referéncia ao Bairro
Centro, estamos tratando do apenas do bairro que leva este proprio nome, que € 0
nucleo central (Core, Central Business District ou CDB) da area central, conforme
apontado por Corréa (1995). Por outro lado, quando fazemos referéncia a zona
periférica do centro (ZPC), estamos tratando apenas daquela zona objeto deste
estudo, que é composta pelos Bairros Fundinho, Lidice e Tabajaras. E naquelas
situacBes que fazemos referéncia a expressdo “Zona Central”, ai sim estamos
tratando da area central como um todo, que na cidade de Uberlandia é composta por

11 bairros, incluindo a ZPC e o CDB.

! Optou-se pelarealizacdo deste extenso levantamento, que demandoutempo e um grande esforco,
uma vez que foi realizado pessoalmente visitandotodasas ruas de cada bairro, a fim de obter um
quadro maisrealistico e atual possivel da realidade local, evitando-se utilizar dados secundarios
ndo atualizados. A metodologia especifica adotada neste trabalho de campo é detalhada no
Capitulo 3 da tese.



No caso da Zona Sul de Uberlandia, a analise ocorreu apenas em um setor
da mesma?, tendo sido realizados levantamentos apenas nos dois eixos viarios onde
havia, no ano de 2010, uma atividade comercial ainda incipiente e que fazem ligagéo
direta com a Zona Central: as Avenidas Francisco Galassi e Nicomedes Alves dos
Santos.

Essaescolhatem umarazdo metodoldgica. A primeira € gue cada um desses
bairros possui um zoneamento urbano proprio que confere a eles caracteristicas
Unicas do ponto de vista do uso e ocupacdo do solo, as quais precisam ser
compreendidas separadamente. Asegunda é aescolhada ZPC a serestudada, que
se deu por serem o0s bairros que fazem a transicéo entre o Bairro Centro e a Zona
Sul da cidade e por possuir caracteristicas que, de certa forma, se assemelham a
ambos os setores, tendo os demais bairros desta ZPC caracteristicas totalmente
distintas.

Por fim, mas ndo menosimportante, a andlise realizada do Bairro Centro, cujo
detalhamento, até mesmo por suacomplexidade, € mais profunda e detalhada, nos
permitiu alcancar uma especificidade, inclusive com a producédo de uma série de
mapas em escala de lote a lote, que ndo seria possivel se reproduzir tomando a
Zona Central como um todo.

Todo o levantamento do uso e ocupacédo do solo e da estrutura comercial foi
realizado entre o primeiro semestre de 2010 e o segundo semestre de 2011; e
refeito novamente, apenas para a Zona Sul de Uberlandia,no segundo semestre de
2013, com o objetivo especifico de mostrar tanto a rapida evolucao urbana como

comercial deste setor da cidade.

ZA delimitacdo deste setore asrazdes para escolha do mesmo sdo detalhadasno Capitulo 5 da tese.
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A presente pesquisa encontra-se estruturada em seis capitulos. O primeiro
destina-se a fundamentacao tedrico-conceitual sobre o impacto da sociedade do
consumo no comércio, sendo destacada a ewolucdo do consumo, a partir da
sociedade industrial e os novos estilos de vida na contemporaneidade, bem como a
evolucdo do comércio e dos formatos comerciais.

No segundo capitulo sdo abordadas as questdes relativas ao centro e
centralidade na sociedade contemporanea, as diversas formas de intervencdes nas
areas centrais e apresentados dois exemplos de gestdo dessas areas, relativas as
cidades de Lisboa e Sao Paulo.

No terceiro capitulo é apresentada a dindmica urbana do Bairro Centro de
Uberlandia, no que se refere tanto a sua formacao e configuracdo atual do uso e
ocupacédo do solo, como uma andlise detalhada de sua dinamica comercial.

No quarto e quinto capitulos sdo realizadas as mesmas analises do capitulo
anterior, porém, referentes respectivamente ao entorno do Bairro Centro e a parte da
Zona Sul de Uberlandia.

No sexto e ultimo capitulo é feita uma analise sob a 6tica da moradia, do
comércio, dos servicos e das areas de lazer de todos os bairros analisados
anteriormente e sdo apresentadas propostas para uma melhoria da qualidade
urbana e ambiental do Bairro Centro,bem como um aperfeicoamento na experiéncia

dos usuarios que o frequentam diariamente.
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CAPITULO 1 — O IMPACTO DA SOCIEDADE DO
CONSUMO NO COMERCIO
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1.1 A SOCIEDADE DO CONSUMO

A partir do século XIX indmeras inovagdes tecnoldgicas e inveng¢des, como a
magquina a vapor de James Watt, deram origem a denominada Primeira Revolucéo
Industrial, que transformou radicalmente a sociedade. Surgiram novos metodos de
producéo que modificaram completamente a estrutura social e comercial da época,
provocando profundas mudancas de ordem econémica, politica e social.

Com a introducéo dessas novas tecnologias, a produgao ganhou um grande
impulso e o trabalho humano comecou a ser substituido pelas maquinas, gerando
mudancas na estrutura produtiva. A partir do desenvolvimento do sistema fabril, os
artesdos e suas pequenas oficinas tenderam a desaparecer, cedendo lugar aos
operarios e as fabricas que eram regidas por uma nova divisao do trabalho.

Na medida em que as industrias apareciam, as pessoas abandonavam o
campo e se direcionavam aos nucleos urbanos, que se aglomeravam em areas
préximas as fabricas. Em todos os aspectos, comecou a ser definido um
consideravel controle capitalista sobre quase todos os ramos da atividade
econdmica, enquanto o trabalhador perdia o controle sobre o processo produtivo.

A segunda metade do século XIX foi caracterizada pelo surgimento de outras
técnicas mais modernas, e a utilizacdo de novos materiais deu inicio a Segunda
Rewvolucédo Industrial. Dentre elas podemos destacar o processo Bessemer de
transformacéao de ferro em aco, que inaugurou a siderurgia moderna (1856), o uso
da eletricidade como forca motrizda industria a partir do aperfeicoamento do dinamo

(1873) e ainvencédo do motor a combustao interna por Daimler, no mesmo ano.

No ambito das relacdes sociais do capitalismo, a tecnologia, a partir da
vitoria do sistema de fabricas, além de ter representado uma estratégia de
controle do capitalismo sobre a producgdo, tornou-se, pelas proprias
determinag6es do mercado, o veiculo pelo qual o capital encontrou
possibilidades para a sua producéo. (DECCA, 1991, p. 70)

12



Na décadade 1920, Henry Ford desenvolve a técnica de producéo das linhas
de montagem em série, processo conhecido como Fordismo, que, aplicando os
conhecimentos do Taylorismo, cujo foco era a eficiéncia do trabalho de forma a fazer
as tarefas de modo mais inteligente e com a maxima economia de esforco, permitiu
uma elevacao significativa da produtividade e ao mesmo tempo a reducédo dos
custos, possibilitando aumentar a escala de producéo e criar um novo mercado
consumidor.

Concomitante a esse processo, a fusao do capital industrial ao financeiro
originou o novo mundo das financas, deflagrando o Capitalismo Financeiro, cuja
consequéncia primeira foi a criacdo de grandes conglomerados econdémicos e a
consolidacdo de um novo sistema bancario.

Por outro lado, essa primeira metade do século XX também ficou marcada
pelos eventos que levaram a grandes perdas tanto humanas como econdmicas,
como a Primeira Guerra Mundial (1914-1918), seguida da quebra da Bolsa de Nova
lorque (1929), dagrande depressao que sucedeu nos anos seguintes e finalmente
da eclosao da Segunda Guerra Mundial (1939-1945).

Entretanto, enquanto a economia se retraia nesse periodo, no qual os
esforcos de guerra exigiam grandes sacrificios tanto por parte da populagdo como
dos gowvernos, oS avancos nos campos técnicos e cientificos decorrentes da
indUstria da guerraviriam a seradaptados posteriormente para o uso civil, com o fim
da Grande Guerra em 1945.

Além disso, todo o esforco de reconstrucdo de uma Europa devastada pela
guerraviria a impulsionar o crescimento mundial na segunda metade do século XX,
e, apoiado pelos recursos financeiros aportados pelo Plano Marshall, resultou num

incrivel crescimento econémico nos cinco primeiros anos do pos-guerra.
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Para diversos autores, como Baudrillard (1981), Bauman (1989; 2007),
Featherstone (1995) e Lipovetsky (1989; 2007), nesse periodo pos-guerra é que se
consolida a sociedade do consumo de massa. Porém as origens do mercado de
massa tiveram inicio ja a partir da Segunda Rewvolucédo Industrial, periodo que

Lipovetsky (2007, p.24) classifica como a Fase | da era de consumo de massa.

O capitalismo de consumo ndo nasceu automaticamente de técnicas
industriaiscapazesde produzirem grande série produtos estandardizados,
mas foi também umaconstrugéo cultural e social que exigiua educacéo dos
consumidorese necessitou do espirito visionario de empresarioscriativos, a
mao visivel dos gestores.

A fabricacdo de produtos em grande escala, inicialmente composta por
produtos mais simples, como caixas de fosforos e sabonetes, e depois por produtos
mais elaborados como os automéweis, cujo modelo Ford T é o que melhor
representa esse novo modo de producao, esbarrava ainda na limitacdo do mercado
consumidor existente, ficando restrita a pequena classe burguesa emergente e a
aristocracia da época.

E nesse periodo que se forma o consumidor moderno. Se antes os produtos
normalmente eram comercializados a granel e todo o esforco de venda era
concentrado no vendedor, com a producdo em massa dos produtos surgem
embalagens, marcas e o marketing. Assim, pela primeiravez o consumidor passava
a consumir nao apenas um produto, mas também um nome. Marcas centenarias
como a Coca-Cola, a Heinz, a Procter & Gamble iniciam suas campanhas de
publicidade nessa época. Aprimeira propaganda da Coca-Cola data de 1886 e foi

realizada no Atlanta Journal, ainda na forma de anldncio em texto.
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Fgura 01 — Primeiro anuncio da Coca-Cola

V

COCA-COLA
SYRUP s AND ¢+ EXTRACT.

For Soda Water and other Carbonated Beverages.

This “INTILLECTUAL BEVERAGE” and TEMPERANCE
PrINK containa the valuahle ToNic and NErRvE STiM-
ULANT propertics of the Coca plant and Cola (or Kola)
nuts, and makes not only a delicious, exhilarating,
refreshing and invigorating Deverage, (dispensed {from
the scda water fountain or in other carbonated bever-
zges), but a valusble Brain Tonic, and a cure for all

‘Q

B

nervous affections — Sick HEAD-ACHE, NEURALGIA,
HysTtoria, MrLancuoly, &e.

The peculiar flavor of COCA-COLA delights every
pelate; it is dizpensed from the soda fountain in same
manner a3y any of the fruit syrups.

«& Chemist, &2
Sole Proprietor, Atlanta, Ga.

A

Fonte: Yesterday’'s Papers. Disponivel em <http://www.john-adcock blogspot.com.br/>. Acesso em:

02 fev. 2014.

O novo modelo de producao também exigia novas formas de comercializagéo,

umavez que as grandes feiras e mercados, bem como 0s pequenos comerciantes,

ja ndo davam vazdo a grande quantidade de produtos ofertados. Dai surge a

primeira grande superficie comercial dos tempos modernos, os grandes armazéns

(Europa) ou lojas de departamentos (Estados Unidos). Ainda na primeira metade do

século XIX sdo fundados os Printemps e Le Bom Marché na Franca e Macy's e

Bloomingdale’s nos Estados Unidos.

As lojas de departamento introduziram diversasinovagfes no comércio,
entre elas a especializacdo por setores (departamentos) e o preco
estabelecidode antemé&o, exposto junto & mercadoria. Embora ja presentes
nas galerias, a associagdo entre compra e entretenimento vai atingir niveis
maghnificentesnaslojasde departamento, como no caso da Jordan Marsh,
de Boston, onde barcosa vela eram expostosnum enorme tanque aquatico
(GARREFA, 201, p. 39-40).

Normalmente localizadas em prédios monumentais, utilizavam-se de

decoracfes luxuosas e adotavam técnicas que sdo usadas até hoje, como a
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montagem de vitrines e técnicas de iluminacao, buscando sempre estabelecer uma
atmosfera propiciaa compra, criando, dessa forma, aquilo que Lipovetsky (2007, p.
28) denominaria de consumo-sedug¢do ou consumo-distragao.

Portanto, essa primeira fase do consumo de massa € caracterizada pela
producdo em série de produtos industriais em substituicdo aos artesanais, tanto de
bens manufaturados como de alimenticios, beneficiando-se do surgimento de novas
embalagens e da consolidacdo das marcas, além de novos formatos comerciais
parasuadistribuicdo. Porém, é um consumo que ainda se restringe a uma camada
de maior poder aquisitivo da populacdo e que viria a se estagnar em funcdo das
grandes guerras mundiais e da grande depresséo.

A segunda fase do consumo de massa moderno inicia-se, para Lipovetsky
(2007),no periodo pos-guerrae se estende até o inicio dos anos 1980. Essafase se
caracteriza principalmente pela entrada de um grande contingente de consumidores,
pelo aumento na produtividade do trabalho e pela consolidacdo das leis trabalhistas
em nivel mundial, gerando um ganho significativo do poder de compra do
trabalhador, que o direciona para a compra, tanto de bens de consumo imediato,
como duraveis.

E o novo consumo de bens duraveis que define essa fase: o automovel, a
televisdo e os eletrodomeésticos passam a ser os objetos de desejo da maior parte
das familias, as quais, a medida que reduziam o peso das despesas com
alimentacdo de seu orcamento, aumentavam o consumo de tais bens. Também
contribuiu de forma significativa para o incremento do consumo de bens duraveis a
difusdo do crédito, que possibilitou sua aquisicdo sem que o consumidor

comprometesse toda a sua renda.
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Esse aumento da base de consumidores também foiacompanhado por novas
formas de distribuicdo, em especial em relacdo aos bens de consumo imediato, cuja
principal inovagdo foi a introdugcdo do autosservico que surgiu junto aos
supermercados e, posteriormente, aos hipermercados, onde o proprio cliente
escolhe sua mercadoria sem a necessidade de um intermediario, o vendedor.

Para o autor, tal época também € caracterizada pelo que ele denomina
“conspiracdo damoda”, periodo em que as empresas buscam encurtar o tempo de
vida das mercadorias, procurando vender outros produtos similares de modelos e
estilos diferentes. Assim elas colocam no mercado cada vez mais novidades com
uma frequéncia maior, de forma a tornar um determinado objeto obsoleto o mais
rapido possivel.

E a generalizacdo do processo de moda que a define propriamente. A
sociedade centrada na expansdo das necessidades é, antes de tudo,
aquela que reordena a producdo e o consumo de massa sob a lei da
obsolescéncia, da seducdo e da diversificacdo, aquela que faz passar o
econdmico para a 6rbita da forma moda (LIPOVETSKY,1989, p. 159).

Nesta segunda fase verificamos uma dindmica de comercializacdo dos
produtos que fez do consumo um estilo de vida, criando um desejo crénico pelos
bens comercializados, uma paixdo pelo novo e um modo de vida regido pelos
valores materialistas. Podemos afirmar que esta fase € caracterizada pelos simbolos
e pela consolidacdo da publicidade, que estimula as satisfacdes imediatas e cria
modelos e estilos de vida a serem seguidos pela sociedade.

Neste sentido, Baudrillard (1981) destaca a importancia do significado que as
mercadorias podem ter para o sujeito no cotidiano. Para ele, ja ndo consumimos
objetos, mas somente signos. Desta forma, ele cria o conceito de mercadoria-signo,

e o define como a incorporacdo de uma vasta gama de associacdes imaginarias e
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simbdlicas aos produtos, com o objetivo de deixa-los mais atraentes para o
consumidor.

Em outras palawras, Baudrillard dizia que na segunda fase do consumo de
massa moderno os consumidores estavam mais interessados no significado que
determinada mercadoria poderia ter, do que efetivamente na funcionalidade que
esse produto tinha. A respeito da importancia que o significado adquire, o autor

aponta que:

Raros sdo os objetos que hoje se oferecem isolados, sem o contexto de
objetos que os exprimam. Transformou-se a relacdo do consumidor ao
objeto: j4 ndo se refere a tal objeto na sua utilidade especifica, masao
conjunto de objetosna sua significacdo total. A maquina de lavar roupa, o
frigorifico, a maquina de lavar louca, etc., possuem um sentido global e
diferente do quetém individualmente como utensilios (Idem, 1981, p. 17).

Para o autor as rela¢des no periodo estavam baseadas no consumo e 0s
homens ja ndo se encontravam rodeados de outros homens, mas sim de objetos,
dada a abundancia de produtos existentes. E nessa logica consumista que
Baudrillard acredita que a imagem desempenha um papel fundamental, sendo a
publicidade umadas principais ferramentas que possibilitaram o aumento do contato
com a diversidade de produtos lancados a cada dia.

Neste sentido, a simples sociedade do consumo dé& lugar a complexa cultura
do consumo, que passa a ser reconhecido como um processo comunicativo. Para
Baudrilard (1981), os individuos desenvolveram formas complexas de utilizar os
objetos para produzir sentido, identificarem-se e relacionarem-se socialmente
através deles, ao mesmo tempo em que reinventaram novas formas de troca e
diferenciagéo social.

Outro autor, Bauman (1999), aponta que a sociedade contemporanea

funciona a partir de uma norma que considera importante, ou seja, a capacidade e
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vontade de seus membros serem bons consumidores, em oposicdo ao modelo do
inicio da Rewvolucéo Industrial, que era uma sociedade de produtores.

Para ele, 0s nossos antepassados se perguntavam se o homem trabalhava
paraviver ou vivia paratrabalhar. A sociedade de hoje vive um dilema diferente,se &
necessario consumir para viver ou se o homem vive para poder consumir. Afirma
ainda que o desejo de consumo € o que prevalece nos dias atuais, mas ao mesmo
tempo nada deve ser abracado com forca por um consumidor, nada deve exigir um
compromisso maior, nenhuma necessidade deve ser vista como inteiramente

satisfeita e nenhum desejo, como um udltimo.

Em uma sociedade de consumidores todos tém que ser, devem ser e
necessitam ser “consumidores de vocac¢do”, melhor dizendo, considerar e
trataro consumo como uma vocagao. Nesta sociedade, 0 consumo como
vocacgao € um direitohumano universal e uma obrigacdo humana universal
gue ndo admite excecBes. Neste sentido, a sociedade de consumidoresnao

reconhece diferencas de idade ou género, nem tampouco astolera, nem
reconhece diferengas de classes (Idem, 2007. p. 81).

Porém, para Lipovetsky (2007), nos dias atuais ja vivemos a fase lll da
sociedade do consumo, a qual ele denomina sociedade do hiperconsumo. Nesta
etapa, 0 apogeu do consumo ndotem aver com o signo diferencial, mas com o valor

experimental.

Entramosno universo do hiperconsumo quando o gosto pela mudanca se
difundiu universalmente,quando o desejo pela moda ultrapassou a esfera
daindumentéria,quando a paixdo pela renovacdoadquiriu uma espécie de
autonomia que torna secundarias as lutas de concorréncia pelo status, as
rivalidades miméticas e outras febres conformistas (Idem, 2007, p. 38).
Nesta fase ndo é tanto aimagem social e o tornar-se notado que interessa,
mas o imaginario da marca. Quanto mais reduzido se torna o valor do status no
consumo, mais aumenta o poder de orientacdo do valor imaterial das marcas.

Vivemos, assim, um momento no qual o fetichismo das marcas, o luxo e o

individualismo tornam-se o cerne do novo modelo de consumo.
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Embora o desejo de se diferenciardos demais ou de exibir uma determinada
posicdo na sociedade por meio dos objetos gque consumimos ndo tenha
desaparecido, a busca pelas marcas superiorestem como objetivo, de acordo com o
autor, o prazer narcisista de sentir uma distancia relativa do comum, usufruindo de
uma imagem positiva de nos préprios e para nos préprios, ou seja, uma
exacerbacao do individualismo.

Na sociedade democratica de hiperconsumo, cada um tende a aspirar
aquilo que ha de melhore maisbelo, a contemplar os produtos e as marcas
de qualidade. Uma vez que os modos de socializagdo ja ndo encerram 0s
individuos em universos estanques, toda a gente considera ter direito a
exceléncia e ambiciona viver melhor e nas melhores condic¢des
(LIPOVETSKY, 2007, p. 38).

Ao mesmo tempo, alguns novos produtos tomam o lugar de outros como
objetos de referéncia. Se ha alguns anos o objeto de desejo de uma grande parte
dos jovens era o automovel, um produto de alto valor agregado e de acesso a uma
parcelamenordapopulacdo, especialmente aqui no Brasil, que os diferenciava dos
demais, hoje um telefone celular de uGltima geracédo (smartphone), um produto de
valor bem mais acessivel, pode coloca-los em outro patamar, em igualdade com
outros grupos sociais, independentemente de sua classe social e género e, ao
mesmo tempo, h& possibilidade de uma personalizagdo deste artigo (capas,

ringtones, aplicativos etc.) que o diferencia dos demais.

Mas a sociedade de consumo nédo se resume a subida rapida do nivel
médio de vida: ha tambémtodoum ambiente de estimulacéo dosdesejos, a
euforia publicitaria, a imagem luxuriante das férias, a sexualizacao dos
simbolos e dos corpos. Trata-se de um tipo de sociedade que substitui a
coercao pela seducéo, o dever pelohedonismo, a poupanca pela despesa,
a solenidade pelohumor, o recalcamento pela libertacdo, as promessas do
futuro pelo presente (LIPOVETSKY, 2007, p. 28).

Ja para Sennett (2006), o consumidor atual encontra-se sempre avido por
novidades e possui um grande desapego em relacdo aos seus proprios objetos,
sendo capaz de descartar bens antigos, mesmo que estes estejam ainda em
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condicbes de uso, sem grandes remorsos. Esse desapego, incentivado pela
supervalorizacao de tudo que € novo, leva o autor a introduzir o conceito de “paixao
consumptiva” como uma nova caracteristica do consumidor contemporaneo. Para
ele, o desejo por aquele objeto que a pessoa ndo possui € maior do que de fato
possuiro objeto de consumo e, quanto mais inacessivel for este objeto, maior sera o
desejo.

Em funcéo desse desejo constante pelo novo, a industria vem trabalhando
com os conceitos de motordamoda e obsolescéncia planejada. O primeiro conceito
esta ligado diretamente a influéncia que o marketing, a publicidade e os meios de
comunicagao exercem sobre os consumidores.

Pela inovacao constante da moda, as empresas estdo sempre incentivando
0s consumidores a buscarem a mais recente novidade. O conceito de motor da
moda pode servisto de formaclarano segmento de vestuario em geral: semanas de
moda acontecem durante todo o ano em todos os cantos do planeta, sempre
introduzindo algum “conceito” novo, amplamente diwlgado tanto pelas inUmeras
revistas especializadas, como pela midia em geral.

Quanto ao segundo conceito, de obsolescéncia planejada, € uma estratégia
adotada pelaindustria, de criar produtos que séo feitos para ter uma vida atil menor.
Utilizam-se para isso duas estratégias distintas, a primeira por meio do uso de
materiais de qualidade inferior e mais baratos e a segunda, pelo langamento de
modelos novos e “mais modernos” de tempos em tempos, sendo que o periodo de
lancamento tem sido cada vez mais curto, incentivando o consumidor a descartar o
“antigo” e comprar o “novo” numa frequéncia que aumenta gradativamente. Tais
conceitos sdo semelhantes ao de “conspiracdo da moda” utilizado por Lipovetsky

(2007) e citado anteriormente.
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Um bom exemplo de como funciona a paixdo consumptiva nos dias atuais
pode ser aplicado aos smartphones, como o da marca Apple. Em 2010 a empresa
de mesmo nome, detentora da marca, assumiu, de acordo com a revista Forbes, o
posto de marcamais valiosa do mundo, e nos ultimos trés anos mantém a posicao.

Os smartphones Apple, conhecidos como Iphones, sdo um dos objetos de
consumo mais desejados ho mundo, estando continuamente na moda em qualquer
gue sejaa classe social analisada. O primeiro produto foi lancado no ano de 2007,
como Iphone, e no ano de 2013 ja se encontrava em sua sétima geracao, o Iphone
5S, sendo que a cada ano foi lancado um modelo em substituicdo ao anterior,
apresentando sempre alguma inovacao tecnoldgica ou estética.

A cada lancamento a expectativa dos consumidores fiéis ao produto, bem
como daqueles que ainda nédo o possuiam, s6 aumentava. Com um marketing
bastante preciso, iniciam-se as vendas em lojas préprias, por meio de campanhas
especificas, onde muitos futuros proprietarios acampavam por dias na expectativa
de serem os primeiros a adquirir 0 novo produto. Apés um determinado periodo,
passam também a oferecer o produto por meio de lojas e operadoras telefénicas
parceiras para alcancar um publico ainda maior.

Somente no primeiro final de semana do langcamento do penultimo modelo,
em 2012, a empresa vendeu cerca de cinco milhdes de aparelhos, enquanto no
ultimo lancamento,em 2013, alcangou a incrivel marca de nove milhdes de Iphones
vendidos, também no primeiro final de semana de seu lancamento.

Além do telefone, a empresa vende uma série de acessorios para cada
modelo e também dispbe de uma loja virtual para venda de aplicativos e conteddos
multimidia, de uso restrito aos usuarios desta plataforma (a qual utiliza um sistema

operacional exclusivo), que aumenta ainda mais o processo de fidelizacdo a marca.
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Isso sem contar os demais produtos associados ao Iphone, como o computador
pessoal, o tablet, o tocador de musicas digital e uma série outros acessorios que,
assim como o telefone, passam por constantes atualizagdes.

E por se tratar de um produto cujainterface de comunicacéo é propria e exige
gue o usuario se fidelize a ela para uma integracéo total, em muitos casos toda a
familia acaba adquirindo o produto, o qual, se trocado a cada novo lancamento,
representa para uma familia de trés pessoas fiéis a marca e avidas pela novidade,
pelo menos 21 trocas nos ultimos sete anos; sem contar os demais aparelhos, o que
poderia aumentar significativamente esse niamero.

Outra estratégia que vem sendo adotada pelas empresas para satisfazer o
desejo pornovidades € aadocado de lojas efémeras. Sdo criadas lojas com prazo de
validade determinado, normalmente localizadas nas grandes cidades, em algum
local de maior destague, oferecendo em geral uma colecdo desenwvolvida
exclusivamente para o empreendimento. Cria-se assim o desejo nos consumidores,
ainda potencializado pelo fato de este saber que é uma oportunidade singular de
adquirirum produto que o diferenciara dos demais, quer seja pela posse do produto
em si, quer seja pela oportunidade de participar de uma experiéncia Unica.

Tal modelo de empreendimento ndo possui um prazo de permanéncia fixo,
podendo durar de algumas horas a até mesmo um ano, mas sempre é langcado com
um periodo determinado de duracdo. Em muitos casos esta relacionado a outro
evento ou tematica especifica, como o periodo de Natal, o verdo, alguma
comemoracao, algum grande evento como uma semana de moda etc. Um exemplo

dessetipode empreendimento é relatado pelo jornal luso Publico, no ano de 2011:

Primeiro foi o lancamento, ha trés anos, pelo actor norte-americano John
Malkovich de uma linhade roupa masculina, Technobohemian, em parceria
com o designer de moda italiano Ricardo Rami. A marca apresentou-se
como obedecendoa um estilo dandy boémio "para homens ancorados no
espirito do século XXI". Agora, o actorinaugurouuma loja efémera para os
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dias que antecedem este Natal, a qual deu o nome Opificio JM. Tera as
portas abertasaté 24 de Dezembro no Bairro do Marais, em Paris, Franca,
e propde tambémuma seleccéo de produtosde luxo da Toscana, roupa de
casa, joiase perfumesseleccionados pelo préprio. E uma loja conceptual
onde Malkovichapresentara a sua coleccéo para a Primavera-Verdo 2012
(JORNAL PUBLICO. Lisboa, 19 dez. 2011).

Variante desse modelo de empreendimento foi adotada pela empresa
multinacional de origem sueca Electrolux, que, com o objetivo de mostrar seus
produtos conceituais e oferecer experiéncias Unicas e exclusivas a seus
consumidores, abriu um restaurante efémero chamado The Cube, que circula por

diversas cidades divulgando a marca.

O projeto, modernoe futurista, do efémero restaurante conceito The Cube é
uma iniciativa da empresa Electrolux que conjunta design e alta
gastronomia ancorado aoobjetivo de evidenciar asinovacgdes de ponta da
marca (Blog Best of Life. Disponivel em <http://www.bestoflife.com.br>.
Acesso em: 03 out. 2012).

Concebido como um restaurante de alta gastronomia, convida chefes locais
gue receberam indicacdes ao prémio Michelin, principal referéncia de classificacao
de restaurantes em nivel mundial, e oferece, durante um periodo predeterminado,

refeicdes exclusivas em um ambiente Unico com capacidade para até 20 pessoas.

Foto 01 — Restaurante efémero The Cube — Projeto Electrolux em Londres —
2011

Fonte: Sitio eletronico da Electrolux. Disponivel em <http://www.electrolux.co.uk/Cube/London>.
Acesso em: 10 out. 2013.
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1.2 NOVOS ESTILOS DE VIDA

Se porum lado a sociedade do hiperconsumo caracteriza-se principalmente
por seremocional e subjetiva, por outro lado as mercadorias consumidas adquirem
um novo perfil, oferecendo aos consumidores ndo s6 o simples status proporcionado
pelo préprio produto, mas sim um estilo de vida especifico.

Vivemos 0 momento em que o0 consumo € voltado muito mais para satisfazer
as proéprias necessidades. De acordo com Lipovetsky (1989), o consumo para “si”
suplantou o consumo para o “outro”, em sintonia com 0 movimento de
individualizacdo das expectativas, gostos e comportamentos. Desta forma, o
processo de racionalidades coletivas foi pulverizado e o processo de personalizacéo
foi promovido, abrindo caminho para a realizacdo pessoal e para aspiracdes
individuais.

A sociedade atual oferece cada vez mais a oportunidade aos individuos de
comporem as suas identidades por meio da variacdo dos padrbes de consumo, em
especial num contexto no qual os estilos de vida, e ndo mais a classe social, 0 grupo
étnico ou o0 género, tornam-se 0s principais definidores sociais.

A expressdo “estilo de vida” surge nos finais do século XIX, quando a
disciplina Sociologia se tornava independente e se consolidava a fase | da era do
consumo de massa. No entanto, € somente a partir da década de 1980, no apogeu
da fase Il do consumismo, que os estudos sociolégicos voltaram a utilizar a
expressao para o processo no qual as diferencas nas preferéncias culturais se
tornam funcionais socialmente, no contexto de uma cultura do consumo
caracterizada, entre outros fatores, pela emergéncia das novas classes médias

(FREIRE FILHO, 2003, p. 73).
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No entanto, a &rea da comunicacao utilizou-se da categoria de estilo de vida
de forma mais intensa ja a partir dos anos 1950, buscando definir segmentos de
mercado numa maneira mais refinada do que aquela oferecida pelos levantamentos
demograficos, até entdo amplamente utilizados. Assim, os estudos sobre os estilos
de vida se tornaram progressivamente relevantes na propaganda e no consumo em
geral, influenciando tanto os padrées de consumo como O processamento de
diferentes formas de acdo de marketing. Atualmente, com estilos de vida e de
consumo cada vez mais diferenciados e tornando menos perceptivel o sentido de

pertencer a determinados grupos sociais, Ascher (2010, p. 40) aponta que:

A multiplicidade de escolha com que osindividuos se confrontam, que é
variavel conforme osseus meios, da origem a “perfis’de vida e de consumo
cada vez mais diferenciados tornando cada vez menos perceptivel a
eventual pertenca a grupos sociais, apesar do peso sempre grande das
determinacBesecondmicase socio profissionais. Torna-se, com efeito, mais
dificil fundamentar, por exemplo, uma campanha de marketing sobre
algumascategoriastipo, sejam elas categorias sécio profissionais, classes
etarias, niveisde rendimento, estilos de vida ou perfis psicossocioldgicos.
As tipologias fragmentam-se em grupos cada vez mais pequenos. Os
especialistas de marketing, depois de se terem esforcado a dividir o
mercado em “grupos de identidade restritos’ e em “nichos’, sdo hoje
obrigadosaterem conta a singularidade crescente das procuras efectivas
ou potenciaisdosconsumidores. A multiplicacdo das op¢des e o individual
feito a medida (0 one-to-one) sdo o nec plus ultra da indistria e dos
servigos.

Para Freire Filho o estilo de vida reflete a sensibilidade ou a atitude revelada
peloindividuo na escolha de certas mercadorias e certos padres de consumo e na
articulacdo desses recursos culturais com o modo de expressdo pessoal e a
distincdo social. De acordo com ele (2003, p. 73), “um estilo de vida envolve um
conjunto de habitos e orienta¢des, e possui, consequentemente, certa unidade que
associa as opcdes de compra, senico e lazer a um padrdo mais ou menos
ordenado”.

Chaney (2007) define os estilos de vida como padrdes de acfes que ajudam

a diferenciar as pessoas, adarsentido as suas acdes e acompreenderem-se a elas
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e aos outros, de forma a estabelecerem lacos identitarios no seio de uma sociedade,
cada vez mais comandada pelo consumismo e respectiva negociacéo de valores
sociais.

Podemos dizer que os estilos de vida sdo formas de identidade coletiva e de
fuga do anonimato social, por meio do consumo de bens carregados de significados
culturais,como pode sero caso de um espaco com caracteristicas excepcionais. Por
iISso,aimportancia de situaro consumo como um processo de mudanca socialmente
construido, que investe essencialmente no significado simbdlico que os produtos,
guaisquer que sejam, despertam nos consumidores.

De acordo com Featherstone (1995), como consequéncia desse consumo que
deixou de estar sujeito a materialidade e a simples satisfacado das necessidades,
para funcionar como uma espécie de negociacdo de identidades e imagens, a
consciéncia estética deixou de ser restrita as elites para participar do cotidiano das
pessoas, contribuindo para o que tem sido designado como uma estetizacdo e
estilizacdo da vida e do cotidiano.

Para o autor, a estetizacdo da realidade coloca em primeiro plano a
importancia do estilo, estimulada também pela dinamica do mercado, com sua
procura constante por novos modismos, estilos, sensacgdes e experiéncias. Neste
sentido ele entende que o estilo pessoal é resultado daquilo que se compra e de
seus habitos cotidianos. Desta forma tanto o corpo quanto as roupas, o discurso, o
entretenimento, as preferéncias de comida e bebida, a casa, o carro, a op¢ao de
férias etc. sé@o vistos como indicadores da individualidade, do gosto e do senso de
estilo de cada pessoa.

Assim, a preocupacdo com o estilo de vida e com a estilizacdo da vida nos

sugere que as praticas de consumo adotadas por um sujeito, ou seja, O
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planejamento deste ato,a compraem sie a posterior exibicdo dos bens adquiridos,
nao devem ser compreendidas apenas como valor de troca, em uma otica
econbmica, mas também num contexto cultural mais amplo como uma forma de
insercao e afirmacao do sujeito no meio em que vive.

Neste sentido, Cachinho (2006, p.45) aponta, num ensaio sobre a condicao
do individuo na cidade p6s-moderna, a importancia de entender o consumidor ndo

apenas pelo o que ele consume, mas sim por um todo bio-psico-social. Para ele:

O consumidor constitui apenasuma dasmultiplasfacetasdo ser humano e,
por conseguinte, as suas atitudes e comportamentos em relacdo as
compras, a escolha das lojas ou a frequéncia dos lugares de consumo,
dependem de fatores bem mais complexos como os modos de vida, 0s
sistemas de valores, as motivacdes ou asimagens e representacdes que
elaboram doslugaresque frequentam, cujo espiritodificilmente podera ser
capturado pelos tradicionais critérios de segmentacdo, apoiados em
variaveiscomo a idade, o sexo, a profissdo, o nivel de escolaridade ou os
rendimentos.

Destacaainda que, se a cidade moderna girava em torno das fabricas e das
industrias, que eram o0 que comandava a sua organizacdo cultural, social e
arquitetbnica, a cidade p6s-moderna é acimade tudo um centro de consumo, jogo e
entretenimento, organizada em torno dos espacos comerciais e de simulacéo, dos
lugares da hiper-realidade e dos territorios da contemplacéo.

Ele aponta também a importancia da “experiéncia” na rela¢do do individuo
pés-moderno com a cidade, afirmando que atualmente nenhum lugar, seja publico
ou privado, consegue agradar, seduzir ou captar o interesse do individuo se nao
conseguir oferecer a0 mesmo tempo uma experiéncia de vida. Neste sentido,
verificamos que,embora o consumo de massa tenha predominado nos ultimos anos,
novas formas de consumo e consequentemente novas formas de comercializagéo

tém surgido.
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1.3 NOVAS FORMAS DE CONSUMO

Vimos até o momento que uma das principais caracteristicas da sociedade
poés-moderna é a culturado consumo, que por sua vez estarelacionada diretamente
com a expansao dos meios de comunicagcao e a consolidacédo das tecnologias

informacionais, compreendido por CASTELLS (1999, p. 46) como:

O termo informacional indica o atributo de uma forma especifica de
organizacdosocial emque a geracdo, o processamento e a transmissdo da
informacéo tornam-se as fontes fundamentais de produtividade e poder
devido as novas condi¢des tecnoldgicas surgidas nesse periodo histérico.
Minha terminologiatenta estabelecerum paralelo entre industria e industrial.
Uma sociedade industrial ndo é apenas uma sociedade em que ha
indastrias, masuma sociedade em que asformassociais e tecnolégicas de
organizacaoindustrial permeiam todasasesferas da atividade, comecando
com as atividadespredominantes localizadas no sissema econémico e na
tecnologia militar e alcancando osobjetose habitosda vida cotidiana. Meu
emprego dostermos sociedade informacional e economia informacional
tenta uma caracterizagcdo maisprecisa das transformacdes atuais, além da
sensata observacdo de que a informacdo e 0s conhecimentos sdo
importantes para nossas sociedades.

Nesta sociedade do consumo, em que 0S signos sao mais importantes que a
propria utilidade do produto e o consumo molda as relacfes entre os individuos, a
estetizacdo da vida cotidiana ganha cada vez mais importancia, assim como as
ferramentas de marketing sdo amplamente utilizadas pelas empresas a cada novo
produto lancado, buscando sempre que possivel coloca-lo em evidéncia, ditando
uma nova moda.

Destacamosainda que a sociedade do consumo possui uma relacdo com a
proliferacdo de novos estilos de vida, que por sua vez permite a industria
estabelecer padrbes regulares de consumo, estimulando uma nova légica de
consumo baseada na descartabilidade, representada por uma busca constante por

novidades e a adocdo de uma pratica de obsolescéncia planejada por parte do setor
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produtivo, o qual, com o lancamento de novos modelos de um mesmo produto,
procura multiplicar seus lucros.

Nessa nova légica consumista tudo é realizado com o objetivo de atrair o
consumidor e paraisso as imagens, veiculadas por meio da publicidade e da midia,
desempenham cadavez mais um papel fundamental na sociedade p6s-moderna, o
gue faz com que na cidade contemporanea tenhamos consumo de espetaculos,
espetaculos de consumo, consumo de signos, signos de consumo.

Assim, verificamos umareducao dotempo de vida dos produtos e servigos. A
volatilidade e a efemeridade relacionadaa a moda produzem uma série de novos
produtos que, de certa forma, jA& nascem com uma data de vencimento
preestabelecida. Entretanto, a descartabilidade crescente dos produtos tem gerado
novas formas de consumo, mais preocupadas e cientes dos impactos gerados pelo
modelo atual de consumo indiscriminado

Embora isso esteja sendo incorporado tanto pelos consumidores como por
empresas dos mais diversos setores, o estimulo pelo consumo, ainda que
ambientalmente e socialmente correto, é a real motivacdo desse discurso. Além
disso, mantém-se o consumo dos signos, uma vez que o esteredtipo de “consumidor
consciente” passa a ser parte de um novo estilo de vida.

Para melhor compreender as novas modalidades de consumo e
consequentemente os novos formatos de producéo e distribuicéo, iremos apresentar
a seguiralgumas das ultimas tendéncias de consumo, bem como alguns exemplos
de cada uma delas, tanto de praticas que ja fazem parte do nosso cotidiano, como
de outras que,embora sejamideias embrionarias, sao grandes apostas para o futuro

proximo.
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As novas formas de consumo buscam fazerum contraponto ao consumismo,
entendido por Bauman (2007, p.44) como:“o momento em gue o0 consumo se torna
particularmente importante, para nao falar central, na vida da maioria das pessoas, 0
proposito de sua existéncia”, ou seja, a expansao da cultura do “ter” em detrimento
da culturado “ser”, exigindo uma nova postura do consumidor, tanto em relagao ao
gue consome, quanto a quantidade, a frequéncia e a forma que o faz, bem como ao
estilo de vida que adota, 0 qual também deve seguir os mesmo principios gerais das
novas formas de consumir.

Inicialmente podemos falardo consumo verde ou ecoldgico que, assim como
os demais citados a seguir,tem ganhado for¢a a partir de um movimento mais amplo
de consciéncia ambiental que surge como contraponto as politicas
desenwolvimentistas adotadas por diversos governos a partir do final da Segunda
Guerra Mundial.

Ele ganha forca a partir dos anos 1960 por meio dos movimentos de
contracultura (movimento hippie, pacifismo, revolucédo sexual, feminismo, black
power etc.) e é reforcado pelas crises do petréleo ocorridas na década seguinte,
bem como pelo surgimento de diversos movimentos ambientalistas e o engajamento
das Nacdes Unidas no tema.

Podemos definiro consumo verde como aquele em que o consumidor, além
de buscar algo de qualidade e com bom preco, também inclui uma variavel
ambiental nos produtos. Desta forma, o consumidor verde busca produtos ou
servicos que preferencialmente ndo agridam o meio ambiente, ou que pelo menos
adotem medidas que mitiguem essa agressao em todo o ciclo de vida do produto, ou

seja, nas etapas de producéo, distribuicdo, consumo e descarte final.
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O consumo verde vem ganhando destagque no setor de construcao civl, que,
com o desenvolvimento de novas técnicas e novos produtos, tem possibilitado a
mudanca naforma de construcéo das edificacdes. Um grande exemplo disso sdo os
sistemas de aquecimento solar de 4gua, que substituem com eficacia o tradicional
chuwveiro elétrico, muito usado no Brasil, ou aquecimento por gas ou caldeiras,
comum nos paises de clima temperado.

Materiais reciclaveis ou de manejo sustentavel tambémtém sido adotados em
substituicdo aos produtos obtidos por meio do extrativismo, tais como madeiras
plasticas, pisos de vinil, bambu ou eucalipto e pinho em vez de madeiras nobres.

A construcdo de edificacbes verdes e/ou sustentdveis vem ganhando
inclusive diversas certificacdes para que o consumidor possa identificar o grau de
comprometimento ambiental do empreendimento. Como o LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design), um sistema internacional de certificacéo e
orientacdo ambiental para edificacbes, que busca incentivar a transformacao dos
projetos, obras e operacgdes das edificagdes com foco na sustentabilidade.

O LEED tem sido adotado por diversos empreendimentos nos ultimos anos,
com um grau maior ou menor de comprometimento ndo s6 ambiental, mas também
econdmico e social. A propria certificagdo possui quatro niveis crescentes: LEED,
LEED Silver, LEED Gold e LEED Platinum. Atualmente o Brasil ocupa a quarta
posicdo no ranking dos paises que possuem o maior numero de edificacbes em
processo de certificacdo LEED.

Até dezembro do ano passado (2011), 429 construgGes estavam em
processo de certificacdo no pais. Na frente do Brasil, no ranking dos paises
maispreocupadoscom a construgdo sustentavel, estdo apenasEUA, China
e EmiradosArabesUnidos, que possuem, respectivamente, 38.940, 807 e
758 empreendimentosem processo de certificacdo LEED (Revista Planeta
Sustentavel, 31 jan. 2012).
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Entretanto, se por um lado a utilizacdo de praticas sustentaveis nha constru¢ao
ou reforma de edificacdes é louvavel € bem-vinda por si s, muitas empresas que
buscam a citada certificacdo o fazem como forma de agregar valor a sua marca,
buscando atrair consumidores de empreendimentos tradicionais - em especial
pessoas com alto poder aquisitivo interessadas em um estilo de vida de baixo
impacto ambiental — e agregando um sobrepreco ao valor do empreendimento, ou
seja,avaliando acima dos gastos, que realmente ainda sdo mais altos nesse tipo de
obra.

Assim, o que verificamos com o consumo verde basicamente é uma troca de
marcas, de uma que trabalha de maneira “convencional” para aquela que adota
praticas “verdes”, sendo esta uma das principais criticas a nova forma de consumo,
a qual ndo estimula uma reducdo do consumismo, apenas se utiliza de novas
tecnologias a fim de criar produtos de maior valor agregado para um publico mais
abastado, enquanto os artigos que ndo adotam tais praticas sdo destinados a
populacdo de menor poder aquisitivo.

Foto 02 — Prédio do WaterPlace com certificacdo LEED Platinum — 2011

e
Fonte: Archinect Firms. Disponivel em <http://archinect.comfirms/release/2634926>. Acesso em: 05
jan. 2014.
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Outra nova formade consumo € o ético, responsavel, consciente ou solidario,

0 consumo socialmente justo e ambientalmente sustentavel, que respeita a cultura e
promove uma melhor qualidade de vida individual e social.

Nestas propostas, os consumidores devem incluir, em suas escolhas de
compra, um compromisso ético, uma consciéncia e uma responsabilidade
guanto aos impactos sociais e ambientais que suas escolhas e
comportamentos podem causar em ecossistemas e outros grupos sociais,
na maior parte das vezes geografica e temporalmente distantes
(MMA/BRASIL, 2005, p. 19).

No consumo ético, além da preocupagdo com a origem dos insumos
utilizados na producao da mercadoria, também ha aquela com o ambiente social e
as condicdes de trabalho dos trabalhadores que fazem parte de toda a cadeia
produtiva do artigo.

Para atender esse novo segmento surgem entdo algumas associagdes que
promovem o Fair Trade, ou comércio justo. Dentre as principais organiza¢des em
nivel mundial em operacdo atualmente encontramos a World Fair Trade
Organization, a Fair Trade Fundation e a International Fair Trade Organization. Além
dessas, varias outras operam em diversas regides do mundo, quer seja nos paises
desenwvolvidos do Hemisfério Norte, fomentando o comércio justo, ou em paises
menos desenvolvidos no Hemisfério Sul, atuando diretamente com os parceiros
locais e na certificacdo dos produtores.

O modelo de comércio justo teve inicio na Holanda ainda na década de 1960,
sendo o café o primeiro produto a ganhar uma certificacdo dessa modalidade de
comércio, ainda no final dos anos 1980. Atualmente os principais produtos
certificados como comércio justo sdo: banana, cacau, café, algodao, flores, frutas
frescas, mel, sucos, nozes, oleaginosas, arroz, ervas aromaticas e especiarias,

acucar, cha, vinho, metais preciosos e artesanato em geral.
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O consumo desses produtos ocorre tanto em lojas especializadas, que
operam somente com produtos -certificados, quanto em grandes franquias
internacionais que vendem produtos diversos, adotando tal pratica. Dentre alguns
exemplos podemos citar a cafeteria Starbucks, que desde o ano 2000 vende cafés
certificados. Outra que segue a mesma pratica € a empresa do mercado de
cosmeéticos The Body Shop (Figura 02), que desde 1987 vem trabalhando com uma
politica de comércio justo.

Mais recentemente,noanode 2011, a empresa britanica Mars, detentora das
marcas de chocolates Mars, M&M, Snickers, Twix, entre outras, também aderiu a
praticado comércio justo de chocolate, apés grande pressdo dos consumidores para
a tomada dessainiciativa, pois ndo aceitavam consumir produtos cuja matéria-prima
principal, o cacau, era produzida em condi¢cdes degradantes em diversos paises da
Africa.

Esse tipo de comércio busca oferecer aos produtores um tratamento mais
digno e condi¢cbes de negdcio mais favoraveis, ao mesmo tempo em que permite
aos consumidores a oportunidade de reduzr a pobreza e a desigualdade por meio
de suas compras diarias. Para tanto, sdo definidos precos minimos para 0s
produtores de matéria-prima, além de se fornecer assisténcia técnica e financeira
para a melhoria das condi¢cdes de trabalho nas regifes produtoras, assegurando
assim estabilidade e garantia de escoamento da producao.

Mais recentemente,noanode 2011, a empresa britdnica Mars, detentora das
marcas de chocolates Mars, M&M, Snickers, Twix, entre outras, também aderiu a
pratica do comeércio justo de chocolate, ap6s grande presséo dos consumidores para

a tomada dessainiciativa, pois ndo aceitavam consumir produtos cuja matéria-prima
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principal, o cacau, era produzidaem condi¢cdes degradantes em diversos paises da
Africa.

Fgura 02 — Material de divulgagédo da The Body Shop sobre o comércio justo —
2013

BEAUTY WITH HEART @
DISCOVER MORE »

o INTERMNATIONAL
Fonte: The Body Shop. Disponivel em <http://www.thebodyshop-usa.com/>. Acessado em: 03 jan.
2014.

Esse tipo de comércio busca oferecer aos produtores um tratamento mais
digno e condi¢cbes de negdcio mais favoraveis, ao mesmo tempo em que permite
aos consumidores a oportunidade de reduzir a pobreza e a desigualdade por meio
de suas compras diarias. Para tanto, sao definidos precos minimos para os
produtores de matéria-prima, além de se fornecer assisténcia técnica e financeira

para a melhoria das condicdes de trabalho nas regides produtoras, assegurando

assim estabilidade e garantia de escoamento da producéo.
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Outra forma de consumo que ganha destaque nos ultimos anos é o
sustentavel ou critico, que, para além dos critérios adotados nas modalidades
anteriores,como a busca por produtos que foram elaborados de de formas social e
ecologicamente corretas, enfatiza aces coletivas e mudancas politicas, econémicas
e institucionais a fim de fazer com que os padrfes e 0s niveis de consumo se tornem
mais sustentaveis.

Utilizando comoexemplo a area de transportes, na estratégia de consumo
verde haveria mudancas tecnoldgicas, para que 0s carros se tornassem
mais eficientes (gastando menos combustivel) e menos poluentes, e
mudancas comportamentais dos consumidores, que considerariam essas
informac6es na hora da compra de um automével. Na estratégia do
consumo sustentavel, haveriatambéminvestimentos em politicas publicas
visando a melhoria dos transportes coletivos, ao incentivo aos
consumidores para que utilizem essestransportes e ao desestimulo para
gue nao utilizem o transporte individual (como porexemplo, a proibicdo da
circulagdo de carrosem certoslocais e horarios) (MMA/BRASIL, 2005, p.
19).

O consumo sustentavel baseia-se no conceito de que ndo podemos seguir
com os mesmos padrfes utilizados nas Gltimas décadas para a extracéo, producao,
comercializacdo e descarte de produtos, sendo necessario consumir melhor e
menos, levando em consideragao os impactos ambientais, sociais e econémicos
tanto das empresas como dos seus produtos, tendo em vista toda a cadeia
produtiva. Nesse novo modelo, 0 consumidor exerce um papel ativo na melhoria da
gualidade de vida pessoal e coletiva.

Embora o consumo sustentavel ainda seja uma pratica que encontra diversas
barreiras, principalmente do ponto de vista dos produtores, uma vez que estimular a
reducédo do consumo de produtos que eles mesmos produzem pode parecer em um
primeiro momento uma grande contradicdo, aos poucos a adocao de tais praticas
sustentaveis tem gerado novas oportunidades de negocios, 0s quais podem suprir a
eventual perda de receita de determinado produto com ganhos em novos itens e,

principalmente, em servigos oferecidos aos clientes.
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Nesse sentido, um segmento que tem adotado praticas sustentaveis ha algum
tempo, com certo sucesso, € o de supermercados. No Brasil, as principais varejistas
do setor,como P&o de Acgucar, Walmarte Carrefour,vém implantando uma série de
acoes tanto em suas lojas como na prépria estrutura da empresa. Em relatério do
Ministério do Meio Ambiente — MMA sobre o consumo sustentavel, realizado no ano
de 2011, sdo apontadas diversas acdoes desenwvolvidas por empresas deste
segmento, tais como aintroducéo de lojas ecoeficientes, a reducdo do consumo de
sacolas plasticas, a educacao de funcionarios para a sustentabilidade, entre outros.

Fgura 03 — A sustentabilidade na cadeia produtiva varejista
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Fonte: Plano de acdo para produgcdo e consumo sustentaveis— Ministério do Meio Ambiente, 2011.

O estudo (MMA, 2011, p. 68) indica ainda que, a fim de que o consumo
sustentivel torne-se uma realidade, ndo basta haver apenas a conscientizacdo da
sociedade sobre a presséao de suas atividades de consumo no meio ambiente e 0
consequente surgimento da demanda por produtos mais sustentaveis. E necessario

gue hajatambém a oferta desses produtos e informacao sobre eles. Neste sentido o
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ministério aponta que o ciclo de producdo e consumo sustentaveis néo estaria
completo sem a participacao ativa do setor varejista.

Este segmento também tem se destacado em outros paises como um dos
pioneiros a adotarem conceitos de consumo sustentavel. Hoje um dos grandes
casos de sucesso no setor € o Whole Foods Market, rede de supermercado
americana que iniciou suas atividades em 1980, na cidade de Austin, no Texas,
focada na venda de produtos naturais. Hoje possui mais de 360 lojas nos Estados
Unidos, Canada e Reino Unido, sendo a maior varejista do ramo de produtos
organicos e naturais dos Estados Unidos, além de possuir outras 16 marcas que
operam em segmentos especificos, como paes, vinhos, doces etc.

Trabalha com o conceito tanto de comércio de vizinhanca, com lojas de
pequeno e médio porte,como no formato de supermercados tradicionais com lojas
de grande porte, atendendo a diversidade e as necessidades do publico norte-
americano, o qual possui caracteristicas proprias de consumo. A maior parte de
seus itens € produzida localmente e desta forma extrapola o simples conceito de
produto verde ou ético, uma vez que oferece a produtores rurais (ou até mesmo
urbanos, pois o niumero de hortas urbanastém crescido bastantes nos ultimos anos
nos Estados Unidos) oportunidades de desenwvolvimento econdémico e social,
traduzidas ao final numa melhoria da qualidade de vida de toda a cadeia produtiva
envolvida e da comunidade em geral.

Embora possua um preco superior ao do comércio tradicional (normalmente
oferecendo um produto de qualidade superior), encontra-se em processo de franca
expansdo nos Uultimos anos, focada principalmente na nova geragdo de
consumidores, apontada anteriormente, de poder aquisitivo mais alto e interessados

em um estilo de vida de baixo impacto ambiental.
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Tendéncia esta que também ganha for¢ca na Europa, onde redes varejistas
com foco em produtos organicos e naturais se espalham por diversos paises, como
a rede Natura Si na ltalia, a Bioladen e a Biomarkt na Alemanha e a Biocoop e
Biomonde na Franca, diferentes em relacédo aos Estados Unidos por possuiremuma
caracteristica bem marcante de comércio de vizinhanca, mais adequada ao estilo de
vida do consumidor europeu.

Por fim, outra forma de consumo de destaque nos ultimos tempos € o
consumo colaborativo, o qual pode ser traduzido como uma nova pratica comercial
gue possibilita o acesso do consumidor a bens e servicos sem que haja
necessariamente aquisicdo de um produto ou troca monetaria entre as partes
envolvidas no processo. Assim, em vez de comprar um novo produto, oS
consumidores compartilham, emprestam, alugam ou trocam bens e/ou servicos com
outros consumidores.

O consumo baseado no compartiihamento agrega valor a experiéncia em
detrimento apenas do ter. Ao buscar experiéncias, e ndo somente objetos de
compra, 0s consumidores estdo mais voltados a satisfacdo de sua necessidade e ao
real objetivo que uma troca comercial possui. Por meio do consumo colaborativo,
obtém-se acesso a uma maior gama de produtos sem que haja necessidade de
aumentar a producdo dos mesmos: eles sdo compartilhados, reutilizados, pertencem
a uma coletividade, e ndo apenas a um individuo.

Embora a principio possa parecer que esse tipo de consumo ndo gere
beneficios econdmicos para os agentes envolvidos, diversos novos negécios vém
surgindo com foco na locacdo de bens e servicos, na divulgacao e organizagao de
eventos de consumo colaborativo, na intermediacéo e “comercializacdo” desses

produtos e no suporte e consultoria a novos modelos de negécios, todos gerando
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renda e lucro para os empreendedores envolvidos e em toda a “cadeia produtiva”.
Na pratica esse modelo de consumo prega que os produtos sejam usados por mais
pessoas, aumentando sua vida util e evitando o uso de novas matérias-primas,
numa clara oposicdo ao conceito de “paixdo consumptiva” de Sennet (2006)
apresentado anteriormente.

A préatica do consumo colaborativo permite que as pessoas se conhecam
mais, emprestem coisasentre si, troquem objetos, compartilhem opinides,
criem colaborativamente e conjuntamente. O negécio é baseadona reducao
do consumo, no melhor aproveitamento de matérias-primas, atravésdo
relso e dareciclagem. E uma espécie de retorno ao passado, onde todos
davizinhancase conheciam e a vidaera maissimpatica. (Portal Carreira &

Sucesso. Disponivel em <http://www.catho.com.br/carreira-
sucesso/noticias/consumo-colaborativoentenda-o-conceito>. Acesso em 30
out. 2013).

Um dos principais exemplos de consumo colaborativo é o compartilhamento
de carros. Dados da consultoria Frost & Sullivan apontam que no ano de 2012 ja
havia 2,3 milhdes de pessoas cadastradas em algum servico desse tipo, nimero que
no ano de 2020 espera-se que chegue a 26 milhées de usuéarios.

O modelo de negécio consiste numa adaptacdo do sistema de locagdo de
veiculos tradicional, cujos clientes principais sao 0s viajantes, para um Servico
oferecido com foco nos moradores de uma determinada regido geogréafica. Assim,
gigantes do setor como a Europcar, Avis e Sixt criaram empresas como a Car2Go,
Drive Now e ZipCar, sendo que algumas delas sdo parcerias com grandes
montadoras automotivas (BMW, Mercedes-Benz), as quais buscam um novo nicho
de negdcios.

Basicamente existem duas formas de operacdes do compartihamento de
carros, ambas baseadas nas novas tecnologias de informacgcdes, com uso de

sistemas de Global Positioning System - GPS e programas desenwvolvidos
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especialmente para smartphones, que localizam e monitoram constantemente a

frota de veiculos pertencentes as empresas.

O crescimento do novo setor estd sendo ajudado por fatores como
mobilidade urbanae a forte quedade vendade carrospara jovens, que nao
veem motivo para serem donosde um veiculo. O consumidor ligado em
tecnologia quer flexibilidade na relacdo com o transporte. (Jornal o Estado
de Sao Paulo, S&o Paulo, 21 nov. 2013).

O primeiro modelo, e o mais utilizado atualmente, € aguele em que as
empresas distribuem diversos weiculos por estacionamentos credenciados
localizados em diversas areas da cidade e, pormeio de um cadastro prévio, alugam
esses Veiculos por fracbes de horas, sendo os mesmos retirados por meio de um
cartdo magnético proprio e devolvidos posteriormente no mesmo estacionamento ou
em qualquer outrocom o qual a empresa tenha convénio. Assim, ao sair do veiculo
0 usuario deixa a chave em seu interior e, ap06s passar novamente o cartdo, €
contabilizado o tempo de uso e cobrado o valor devido diretamente no cartdo pré-
pago do consumidor ou em uma conta autorizada previamente.

Um segundo modelo, ainda em fase de experimentagdo, utiliza-se das
mesmas técnicas citadas anteriormente, mas permite que o usuario deixe o veiculo
em qualquerlugar dentro de umazona predeterminada, dando maior flexibilidade ao
condutor. Para tanto, as companhias negociam direitos de estacionamento com
governos municipais a fim de possibilitar que seus veiculos se espalhem liremente
numa area designada, geralmente dentro dos limites de uma cidade. Quando os
consumidores queremum carro,usam um smartphone paralocalizar o mais proximo
e um cartdo de inscri¢cao para liberar seu uso.

Destaforma, consumidores que optam porndo comprarum veiculo e utilizar o
sistema publico de transporte podem, eventualmente, alugar um veiculo para
alguma finalidade especifica. Esse modelo de compartiihamento de carro é uma

adaptacdo as novas demandas da sociedade, mostrando que existe alternativa para
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as praticas tradicionais, incorporando elementos mais sustentaveis de consumo e
possibilidades de novos negdcios rentaveis.

Fgura 04 — Pagina do sitio eletrénico da Drive Now - Sistema de
compartilhamento de carro

# Drive

Usitach = Enltily

Premium Car Sharing by BMW i, MINI and Sixt

Dussulderl, Garmany

I _ Hamburg, Germany 0

0 Bariin, Germany
.,I.
San Francisce (CA), USA

Cologas, Germamy

Munich. Germany

- ' - qv
Car Shaneg by BMW ). L @ ST
Fonte: Sitio eletronico da DriveNow. Disponivel em <https://us.drive-now.com>. Acesso em: 20 out.
2013.

Estratégias como essas vém sendo adotadas por diversos segmentos,
também com o objetivo de adaptarem-se as novas tecnologias, como no caso do
segmento fonografico, que reduziu drasticamente a venda de compact discs e
passou aoferecermusicas para download em lojas especializadas. Neste sentido,
Lipovetsky (2007) apresenta em seu livro sobre a sociedade do hiperconsumo
diversos outros exemplos mostrando que a medida que uma forma de consumo
tradicional ou habitos se exaurem, outros surgem no lugar.

Outros mercados tradicionais tém utilizado estratégias de consumo
compartilhado, como o setor de vestuario, em que iniciativas como 0 evento
Desapegue, realizado em Sao Paulo, promove feiras para a troca de pecas de
roupas, cobrando uma entrada para quem deseja participar. Ja no setor de livros
encontramos o Skoob,uma rede colaborativa que promove a troca de livros entre os

usuarios cadastrados.
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Além dessas formas de consumo colaborativo também vém ganhando
destaque nos ultimos anos os financiamentos coletivos de projeto ou Crowdfunding,
gue setraduzem naobtencdo de capital para iniciativas de interesse coletivo por meio
da agregacdo de multiplas fontes de financiamento, em geral pessoas fisicas
interessadas na acéo.

Tal modelo de financiamento tem apoiado o desenvolvimento tanto de acdes
coletivas de carater cultural, social e educativo, como de empreendedorismo, sendo
gue se destacam principalmente projetos relacionados aos setores de tecnologia e
informacéo e de criacdo de produtos, idealizados por pessoas que, com ideias e
conceitos inovadores, buscam lancar produtos e servigos criados e desenwvolvidos
por elas mesmas, por meio de empresas embrionarias denominadas startups,

fazendo frente aos grandes players do mercado tradicional.

1.4 O COMERCIO NA SOCIEDADE DE CONSUMO

A atividade comercial € a base da sociedade do consumo analisada
anteriormente. Embora num primeiro momento fosse alicercada apenas no processo
de troca, como forma de sobrevivéncia e ao mesmo tempo sociabilidade, passa a
ganhar um carater mercantil a partir do surgimento do excedente da producao, da
consolidagdo de um sistema monetéario e pelo desenvolvimento das cidades.

Nesse sentido, diversos autores apontam que o surgimento das cidades é
uma consequéncia da expansdo das atividades comerciais, cujos registros nos
remetem ao Egito antigo e a Mesopotamia, onde a atividade era abertamente

direcionada ao lucro e ao ganho monetario; nessas regibées o comeércio encontrava



lastro (GARREFA, 2011, p. 23). O comércio segue presente nas sociedades da
Grécia Antiga e no periodo do Império Romano.

Todavia, com a queda desse Império verifica-se no Ocidente um
esvaziamento das cidades e oretorno a um sistema feudal autossuficiente, fazendo
com que o comércio perdesse suadinamica, embora ainda seguisse prosperandono
Oriente. O periodo conhecido como Idade Média foi marcado pela estagnacao
produtiva e dominio da Igreja sobre a populacdo, condenando os ganhos
monetarios, o que reduzu significativamente a atividade comercial.

A retomada do impeto comercial ocorreu somente a partir das Cruzadas
promovidas pelalgreja,com o objetivo dareconquista da Terra Santa, e por meio da
reabertura darota do Mediterraneo, que permitiu a retomada da atividade comercial

do Ocidente com o Oriente.

As Cruzadas deram novo alento ao comércio e, lentamente, fizeram emergir
uma classe de mercadores enriquecidos, que tiveram participacéo
fundamental no processo, pois, em homedo que se convencionou chamar
de “a recompensa eterna”, a Igreja fazia vista grossa aos excessos das
“paixbes humanas’ (GARREFA, 2011, p. 26).

Entretanto, o grande marco daretomada do comércio na sociedade ocidental,
apos suadecadénciacom aqueda do Império Romano, da-se a partir do século Xl
com o surgimento dos primeiros mercados e feiras, que eram realizados junto aos
castelos e/ou mosteiros fortificados. A partir de tais pontos de encontro comercial
ressurgiram as cidades, que viriam a se transformar nos grandes centros de troca e
comercializacdo de mercadorias no periodo.

Desta forma, a atividade comercial se consolida por meio do capitalismo
mercantil num primeiro momento e pelo capitalismo industrial, posteriormente. Nessa
época, as cidades também se expandem e surgem 0s primeiros nucleos urbanos

modernos, sendo que no ano de 1800 a cidade de Paris ja contava com
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aproximadamente 500 mil habitantes (Institut National de la Statistique et des Etudes

Economiques — INSEE, 2013).

Fne: Sitio eletrbnico da Brasil Escola. Disponivel em
<http://www.brasilescola.com/historiag/transformacoes-sociedade-feudal.htm>. Acesso em: 07 jan.
2014.

Na primeira etapa, o formato comercial predominante ainda era o de feiras e
mercados e o0 das pequenas lojas que ofereciam uma gama variada de produtos,
conhecidas como “general store”. Num segundo momento ha segmentacdo maior e
surgem tanto feiras como mercados especializados em determinado tipo de produto,
bem como as lojas que vendiam exclusivamente alimentos, conhecidas como
“grocery stores”. Todavia € somente com o0 advento da Revolucdo Industrial e o
crescimento das cidades que os formatos comerciaiscomegam a se alterar, com 0s
armazéns e os grandes armazéns vendendo maior variedade de produtos em um

mesmo local.

Esta tipologia se inicia (ha Franga) por volta de 1820, com o magasin de
nouveautés, e cresce em tamanhoe niamero de produtos comercializados,
transformando-se no grand magasin, que, nos Estados Unidos, sera
conhecido como departament store (GARREFA, 2011, p. 39).
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A inauguracédo, no ano de 1838, do Le Bon Marché em Paris foi o marco de
uma nova era do comércio. As lojas de departamentos inovaram nao apenas por
oferecerdiversas mercadorias em um Unico estabelecimento, mas porintroduzir uma
série de mudancas naforma de consumir. Se antes os mercados e feiras ocorriam
ao ar livre nas ruas da cidade em determinadas datas, aos poucos passam a existir
de formafixa e perene,em grandes prédios protegidos das variacdes climaticas, e a
introduzir a verticalizacdo nas operacdes de compra. Além disso, no lugar dos
comerciantes entram os funcionarios e, consequentemente, em vez da negociacao

feita para adquirir cada produto, entra o preco fixo.

Fonte: Historical timese Vintage Photos. Disponivel em <http://historyinphotos.blogspot.com.br/ e
http://historicaltimes.tumblr.com/>. Acesso em 07 jan. 2014.

Entretanto a maior modificacéo se deu no aspecto cultural: as novas lojas de
departamentos possibilitavam a nova burguesia emergente separar-se das classes
menos abastadas e aproximar-se de um mundo que antes era quase exclusivo da
nobreza, além de favorecer a mulher como consumidora, provocando uma mudanca

em sua posicdo numa sociedade altamente masculina.

Outra importante inovacéo daslojas de departamento foi a preocupacao
com a mulher, que passara a participar mais ativamente na definicdo dos
gastos do orcamento doméstico. Assim, as lojas de departamento
prepararam-se para receberasmulheres como suas clientes preferenciais.
Dispunham, por exemplo, de bercario e sala de leitura, além de outras
facilidadespara atraira clientelafeminina; e para os cargos de atendentes,
também empregavam majoritariamente mulheres (GARREFA, 2011, p. 39-
40).
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Desta forma, podemos afirmar que as lojas de departamentos foram
responsaveis pelatransicdo de um modelo comercial tradicional baseado na relacéo
direta entre o comerciante e o cliente final, para um modelo comercial moderno de
lojas de varejo, no qual o cliente final ndo possui contato direto com o proprietario
dos produtos. Essa mudanca, embora nos pareca natural nos dias atuais, teve um
grande impacto na sociedade do século XIX, principalmente por permitira introducao
das mulheres no mercado de consumo.

Inicialmente as citadas lojas se destacavam por oferecer uma gama de
produtos de luxo, em um mesmo ambiente. Além disso, ditavam a moda por meio
das vitrines, que “ensinavam”aos consumidores 0 que consumir e como utilizar os

novos artigos que se encontravam a disposicao.

A nova ordem construia outros fluxos de produgdo de mercadorias, de
objetose pessoas cujas possibilidadesde transito se vinculavam ao capital.
Ha uma transformacao nos cédigos e, nesse momento de transicdo, as
praticasexercidasnaslojasde departamentosassumiram papel pedagdgico
para um novo conjunto de praticas, estilos e valores: o0 Bon Marché serviu
como uma espécie de “cartilhacultural’”, mostrando para uma determinada
classe como ela deveriase vestir, mobiliar sua casa e como deveria gastar
seu tempo de lazer. As lojas de departamentos traduziram mudancas
significativasde consumo, impondo ndo apenas outra rotina ao comércio
como também outro ritmo as relacdes entre pessoas e processos. Elas
serviram de manual de instru¢cdo para o consumidor, pois na esfera do
comércio e suasrelagfes, as mudancas foram consideraveis (AMARAL &
ROCHA, 2009, p. 147).

Em geral, essaslojas estavam localizadas em grandes edificagcbes luxuosas,
gue se utilizavam dos materiais e arquitetura tipicos da nobreza para atrair a
burguesia que se formava, oferecendo ainda uma série de outros atrativos como
cafés, restaurantes e saldesde cha que tornavam a loja um ponto de encontro para
ver 0s produtos e servisto pelos seus pares. As lojas de departamento, mais do que
simples espacos de compras, tornaram-se rapidamente espac¢os de consumo,
fazendo com que a nocédo de prazer e entretenimento fosse associada a no¢éo de

consumao.
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Fonte: Sitio eletrdnico da Printemps. Disponivel em
<http://departmentstoreparis.printemps.com/story/>. Acesso em 03 jan. 2014.

O fato seguinte que alterou o modelo de comércio, como o0 conhecemos
atualmente, foi a introducéo nos Estados Unidos, no ano de 1912, da primeira loja
com atendimento por autosservi¢o, ou “Cash and Carry”. Esse sistema consiste em
oferecer os produtos com precos predeterminados em gondolas préprias e
adequadas a cadaum,de formaa permitirque o consumidor escolha aquele de sua
preferéncia e o leve diretamente até o caixa (Check-out), sem a necessidade de
recorrer a qualquer funcionario ou ao dono do estabelecimento. Como resultado
dessa nova forma de consumo, os produtos passaram a ser distinguidos entre si
pelas marcas de seus fabricantes,dando inicio a estratégia das marcas comerciais.

Embora a questdo da imagem na diwlgacdo dos produtos ja estivesse
presente desde a segunda metade do século XIX, é a partir deste momento, com a
consolidacao e popularizacdo da industria da imagem, ou seja, da fotografia, da
impressao, das réplicas e dos filmes, que as técnicas de marketing e publicidade
comecam a tomar conta do comércio, em busca de atrair cada vez mais

consumidores, que ja ndo eram apenas a entdo burguesia, mas ganhavam massa e
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corpo a medida que os funcionarios das industrias também adquiriam um maior

poder de compra.

Foto 05 — Interior de uma loja com sistema Cash and Carry na década de 1940
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Fonte: Printemps. Disponivel em <http://www.nebraskastudies.org/>. Acesso em 04 jan. 2014.

Entretanto, somente no ano de 1930, no auge da Grande Depressao
americana, o autosservico ganha espaco, com a inauguracdo do primeiro
supermercado nos moldes do que conhecemos nos dias atuais. Localizado em Nova
lorque na regido de Long Island, o King Kullen, utilizando-se da técnica de
autosservico, conseguiu reduzr drasticamente as margens de ganho sobre as
mercadorias e consequentemente oferecer produtos a precos mais competitivos,
atraindo a atencao dos consumidores. Fez tanto sucesso que dezanos apods sua
inauguracao ja havia oito mil outros supermercados que adotavam esse modelo,
somente nos Estados Unidos.

Nas primeiras décadas do século XX outro tipo de estabelecimento comercial
também surgia e se expandia rapidamente nos Estados Unidos, os shopping
centers. Na literatura a respeito do tema, o primeiro apontado é o Country Club

Plaza,aberto no ano de 1922 na cidade de Kansas City, entretanto, alguns autores
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consideram que o pioneiro seria o Market Square, localizado na cidade de Chicago e

inaugurado em 1916.

Foto 06 — Fachada do County Club Plaza em Kansas City

Fonte: Tommy Brison. Disponivel em <http://www.tommybrison.com>. Acesso em 04 jan. 2014.

Embora ambos tivessem lojas diversas, opcdes de lazer e &rea especifica
para estacionamento de carros, o que os diferenciava era que o Country Club
nasceu com um sistema de gerenciamento mais proximo do atual, com uma
entidade independente organizando a distribuicdo do espaco e alugando lotes para o
dono de cada loja, e porisso normalmente € considerado o pioneiro no setor.

Este formato se baseia no agrupamento de estabelecimentos comerciais
localizados em um Unico endereco, possibilitando ao consumidor encontrar diversos
produtos e servicos em um mesmo local, associados a parte de estacionamento.
Nesse primeiro momento da criacdo dos shopping centers, que se estende até a
décadade 1950, havia uma variacdo grande de tipologias espaciais, embora todas

tivessem em comum a localizagcédo: sempre junto a grandes vias de circulagdo. Em
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seu trabalho sobre os shopping centers, Garrefa (2011) aponta trés arranjos
espaciais predominantes no periodo:
e lojas abertas para a rua com parque de estacionamentos na parte posterior
do lote;
e bloco de lojas woltadas para o parque de estacionamento; e
e o0 surgimento do mall com loja ancora.

Tal modelo de empreendimento se consolida de vez a partir da segunda
metade do século XX. Embora a inauguracédo na cidade de Seattle do Northgate
Mall, no ano de 1950, tenha sido o marco do modelo de shopping center que
conhecemos, foi com a inauguracdo na cidade de Detroit do Northland Mall em
1954, desenhado pelo arquiteto austriaco Victor Gruen, o qual viria a desenvolver
mais de 50 shopping centers nos Estados Unidos, que se inicia uma nova era do
comércio. O Northland Mall contava com 110 lojas-satélites, duas lojas ancoras e
guatro mil vagas de estacionamento, localizados em uma area de 200 mil m2situada
a 16 km do centro da cidade, nUmeros impressionantes para a época.

Foto 07 — Vista aérea do Northland Mall na época de sua inauguragao

Fonte: Reurbanist. Disponivel em <http://reurbanist.com/>. Acesso em 05 jan. 2014.
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E importante destacar que o desenvolvimento do novo formato de comércio,
entre a segunda metade do século XIX e a primeira do século XX, foi acompanhado
também de uma série de inovacdes tecnoldgicas e técnicas de vendas que
permitiram a consolidacdo desses estabelecimentos. Dentre 0s equipamentos que
revolucionaram a atividade comercial encontramos as maquinas registradoras, as
escadas rolantes, o elevador e os carrinhos de compras; jA entre as técnicas
podemos destacar a utilizacdo do aco na construcao civil, os cupons, os catalogos
de venda, os outdoors, as vitrines e a publicidade.

Entretanto, a evolucdo da estrutura comercial esta diretamente ligada ao
desenwvolvimento dos meios de transporte, num primeiro momento com transporte
publico de massas, em especial na Europa, composto por trens, metrds, dnibus e
bondes elétricos que traziam as pessoas do suburbio para a area central, onde se
localizavam as lojas de departamento; e posteriormente com a consolidacdo do
transporte individual, em especial nos Estados Unidos, onde o uso do carro se
popularizava rapidamente — no ano de 1929 ja haviam sido licenciados mais de 23
milh&es de veiculos de passageiros—e passavaasero principal meio de transporte
no deslocamento entre o suburbio e a area central das cidades.

A partir da segunda metade do século XX, surgem ainda algumas inovagoes
importantes, como as portas automéaticas e o codigo de barras, mas o que viria a
transformar definitivamente o setor comercial seriaa consolidacao do uso do cartdo
de crédito, que permitia ao consumidor comprar 0os produtos sem a necessidade do
pagamento imediato da mercadoria, e a introducdo das técnicas modernas de
marketing, fazendo com que a indUstria deixasse de cuidar apenas de seus produtos

e de suaimagem, e passasse a se preocupar também com o consumidor.
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Fgura 06 - Anuncio do lancamento do primeiro shopping center do Brasil
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Fonte: Estado de S&o Paulo. Sao Paulo, 14 fev. 1965, p. 8-9.

Apos a consolidacdo dos shopping centers a partir dos anos 1950 — sendo
Iguatemio primeiro a ser inaugurado no Brasil, na cidade de Sao Paulo, no ano de
1966 — verificamos o desenwvolvimento de alguns novos formatos comerciais, bem
como uma especializacdo daqueles ja& consolidados. Surgem entdo os
hipermercados, as lojas de conveniéncia, a venda via telefone, as vending
machines, os outlets, o0 comércio eletrbnico, que por sua vez possuem diversas

subdivisGes e categorias, as quais serao tratadas a seguir.



1.5 DEFINICOES E CLASSIACACOES DO COMERCIO

Em um estudo realizado na Universidade de Lisboa, sob a coordenacéo de
Salgueiro (1996), que trata das profundas transformacfes pelas quais passa o
comeércio mundial e de seus impactos na sociedade e na cidade, em particular em
Portugal, a autora apresenta alguns conceitos sobre o tema que sdo importantes
para o presente estudo. Inicialmente a autora busca distinguir a diferenca entre o
comeércio e a distribuicéo:

O comércio é uma fase intermediaria entre a de producdo de bens ou
servicos e a do seu consumo e utilizacdo, tendo por fungéo
levar/disponibilizar as mercadorias até aos consumidores. Distinguem, no
geral, dois tipos de comércio, que correspondem a duas etapas nos
circuitos de comercializacdo dos produtos, o comércio grossista3 eo
comércio retalhista®. SALGUEIRO (1996, p. 1)

O comércio varejista € aquele que oferece diretamente aos consumidores
artigos dos quais eles necessitam. Também possui uma forte tendéncia para a
concentragdao em pontos centrais para suaclientela e apresenta um padréao espacial
relativamente disperso, uma vez que acompanha as areas de concentracdo de
consumidores, embora nem sempre esteja distribuido proporcionalmente em relacao
as maiores concentracfes de populacdo, uma vez que o fator renda e localizacao
sdo variaveis cruciais naescolha de determinados pontos em detrimento de outros.

O comércio atacadista € aquele que abastece tanto o comércio varejista em
geral,como aquele consumidor que esteja disposto a comprar artigos idénticos em
uma quantidade maior, com o objetivo de obter descontos em relagdo a compra de

um volume menor. Entretanto, para efeitos deste trabalho, toda vez que citarmos a

% Comércio grossista equivale ao comércio atacadista no Brasil.
Comeércio retalhista equivale ao comércio varejista no Brasil.
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atividade comercial,ando serque seja devidamente apontado, estaremos tratando
apenas do comércio varejista.

Todo o percurso ou todas as etapas percorridas pelos bens e servigos,
através de diversos agentes econémicos com diferentes funcdes, desde o local da
suaproducdo até serem colocados a disposi¢do do consumidor final, € denominado
“circuito de distribuicao”.

Os varios agentes que podem intervirnesses circuitos séo os fabricantes, os
transportadores, os agentes importadores, os atacadistas, os varejistas e ainda uma
multiplicidade de agentes intermediarios, tais como representantes comerciais, entre

outros, conforme apontado pela autora:

Ultimamente, com o desenvolvimento de empresas que acumulam as
funcdes grossista e retalhista, tende a falar-se de distribuicdo no sentido
integrado daqueles dois ramos, compreendendo esta o conjunto das

actividadesque se sucedem desde que um produto ficaconcluido até o seu
uso pelo consumidor, chegando a incluir servicos de poésvenda
(SALGUEIRO, 1996, p. 3).

Este circuito pode ser classificado segundo o numero de intermediarios que
nele atuam, podendo ser direto, curto ou longo. Todavia, com o surgimento de
grandes grupos empresariais que acumulam todas as fun¢des entre o produtor e 0s
consumidores, independentemente de que as varias atividades sejam realizadas
pelo proprio grupo ou terceirizadas a outras empresas, caso comum no setor de
transporte de mercadorias, a autora busca utilizar a palawa “distribuicdo” em
detrimento de “comércio”,umavez que com o desenvolvimento de novas formas de
comércionem sempre é facil classificar uma determinada empresa em varejista ou
atacadista.

Em relacdo as formas de organizacédo da distribuicdo, a autora (1996, p. 4)
aponta que a classificagcdo mais usual € a que distingue comércio independente,

associado e integrado, ou seja:
56



Comércio _independente ou isolado: é a forma tradicional do comércio,

caracterizada pela presenca de empresas de dimensdes relativamente modestas,
categoria que prevalece na maioria dos paises,embora sua participagdo no volume
de transacéao tenha diminuido nos ultimos anos.

Comeércio associado: compreende empresas juridicamente independentes

gue se associam paraobtereconomias de escala numa parte das suas atividades,
mais frequentemente a das compras e armazenagem.

Comeércio integrado: € uma forma de concentracdo obtida dentro da mesma

empresa ou grupo que, devido ao crescimento, tende a reunir as funcbes de
atacadista e varejista. Aparece no geral associado as grandes cadeias que operam
lojas generalistas ou especializadas,bem como vendas por meio de catalogos e/ou
correio”.

Além das questdes relativas a organizacdo do comércio a autora ainda faz
referéncia aos problemas de classificacdo das atividades, uma vez que existem
diversas formas se fazer isso e cada autor pode escolher aquela que melhor se
adapta ao seu foco de trabalho ou estudo.

Uma primeira forma de classificacdo pode se dar por meio do agrupamento
de estabelecimentos de comércio varejista de acordo com a filosofia de vendas,
diferenciando aqueles que apostam nas politicas de precos, nos servicos prestados
aos clientes ou naimagem da loja.

Outro critério bastante utilizado baseia-se na dimensao das empresas e dos
estabelecimentos, tanto em termos de volume de vendas ou de funcionarios, quanto

em relacdo a area total e a superficie de vendas das instalagfes fisicas de uma

® No texto original a autora faz referéncia apenasas vendaspor correspondéncia, asquaisja nao sao
predominantes nos dias atuais, tendo sido substituidas pelo comércio eletrénico.
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determinadaloja. Também podemos classificar de acordo com critérios de variedade
de artigos e da qualidade dos produtos, bem como uma combinacdo de ambos.

Tendo como base afilosofiade vendas, Salgueiro (1996, p. 7-11) classifica-os
como: itinerante, loja tradicional, livre servico, ao domicilio, por correspondéncia,
distribuidor automético e venda eletrénica a distancia:

Venda itinerante: é aquela realizada normalmente em feiras, onde o vendedor

se desloca fazendo no geral uma volta que o leva a parar nos mesmos locais em
intervalos regulares.

Venda por loja tradicional: € uma evolugcdo da venda itinerante, aplica-se a

todo tipo de produtos, e os estabelecimentos podem ser mais ou menos
especializados, maiores ou menores. Nesse tipo de venda as caracteristicas
pessoais do vendedor,como sua simpatia e poder de argumentacdo, desempenham
um papel muito influente, podendo mesmo ser mais importantes que os artigos que
comercializa.

Venda por livre servico: método mais moderno de comercializacdo de

produtos, é aquele no qual os consumidores tém acesso direto as mercadorias
expostas. Implica uma organizacéo diferente da loja, no geral com localizacdo dos
caixas junto da saida, e nele assume maior importancia a exposicao dos artigos.

Venda ao domicilio: € um sistema em que o consumidor recebe a visita do

vendedor em sua propria casa ou no local de trabalho. E no geral praticada pelos
fabricantes para um leque reduzido de bens e servicos

Venda por correspondéncia: sistema no qual o consumidor recebe, em sua

residéncia ou local de trabalho, informag6es sobre determinados artigos que pode

encomendar por correio ou telefone.
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Venda por distribuidor automatico: é praticada em locais publicos de grande

movimento ou mesmo dentro de empresas privadas, e refere-se a um numero
limitado de produtos e servigos.

Venda eletrdnica a distancia: corresponde ao teleshopping, em que os artigos

sao apresentados no televisor e a encomenda é feita por telefone.

Ja setomarmos a classificacdo com base na localiza¢do do estabelecimento
utilizada por Parente (2000, p. 332-339) e BNDES (2000), podemos distribuir o
comércio varejista em trés grupos distintos: o centro comercial ndo planejado, o
centro comercial planejado e a loja isolada.

Em relacdo ao primeiro, podemos dizer sédo aqueles pontos que tiveram uma
evolucao espontanea em funcdo de um fator desencadeador qualquer, como por
exemplo, a proximidade de um determinado mercado consumidor (demanda).

Normalmente o modelo de centro comercial ndo planejado ocorre tanto nas
areas centrais da cidade como nos bairros (podendo até vir a se formarem
subcentros), sendo classificados como: zona comercial do centro da cidade, zona
comercial de bairro e zona comercial de vizinhhanca. Nesse modelo hd um
predominio do comércio tradicional ou lojas de rua, terminologia que sera adotada
neste trabalho para denominar os estabelecimentos comerciais localizados nos
centros comerciais nao planejados.

Ja& os centros comerciais planejados sdo empreendimentos desenvolvidos
especificamente para formarum complexo comercial integrado, composto de varias
unidades varejistas que oferecem uma linha de produtos variada e complementar. O
shopping center € o principal exemplo, embora ainda encontremos as galerias e

outros modelos de centros comerciais que também se encaixam neste modelo.
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Em relacdo aos shopping centers, € necessario diferencia-los em algumas

categorias,umavez que com a expansao desse tipo de estabelecimento a partir da

segunda metade do século XX, apontada anteriormente, encontramos modelos

distintos de operacéo, cuja predominancia varia de acordo com as caracteristicas do

mercado local. Na literatura sobre o tema encontramos em geral oito tipos de

shopping, embora no Brasil haja predominancia de apenas cinco deles.

Quadro 01 — Classificagcao dos tipos de shopping centers

Comunitario

Entre 10 mil e 35 mil
m2com um conceito
de "mercadoriageral"

departamentos, lojas
de descontos,
supermercadose/ou
hipermercados.

Shopping Conceito Ancora Exemplos
Tem entre 3mile 15 Loia & Patio Cotia (Cotia/SP),
- mil m2com um 0|aar|1corat . ShoppingPlaza
Vizinhanga conceito de normaimente & um Anchieta (Belo
"conveniéncia". supermercado Horizonte/MG)
Lojasde Shopping Metro

Tucuruvi (Sao
Paulo/SP), Péatio Batel

(Cutitiba/PR), Shopping

Cidade (Belo
Horizonte/MG)

Regional

Entre 40 mil e 80 mil
m2com um conceito
de "mercadoria
geral", porém com
cercade 50%
alugadosa lojas
satélitesde vestuario.
E 0 modelo mais
comum no Brasil.

Lojasde
departamentos
completas; lojasde
departamentos
juniores, lojasde
descontose/ou
hipermercados.

BarraShopping (Rio de
Janeiro/RJ), Morumbi
Shopping (Séo
Paulo/SP), Center
Shopping
(UberlandiaMG).

Especializado/

Entre 8 mil e 25 mil
m2, especializado em
um ramo especifico

Em geral nao possui

Ponteio Lar Shopping
(Belo Horizonte/MG),

reduzido e diferencas
de acabamento.
Normalmente
localizadono entorno
de grandescidades.

Tematico como moda, ancora Auto Shopping
decoracéo ou Global/SP)
material esportivo.

Entre 5 mil e 40 mil

m2cujo conceito sdo

lojasde fabricase

off-price, precos

e i Nomalmente | Qutet e
' randeslojasde amacari ,

Outlet mer;f[)resl custo de ?ébricas J BH Ou'?let (Belo
consirucao mais Horizonte/MG)

Power Center

Entre 8 mil e 25 mil
mz2, cujo conceito é
Category Killer.

Lojasde
departamentosou de
descontos; clubesde
comprase off-price.
Possuem um

N&o é comum no Brasil.
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conjunto de lojas
ancorascom poucas
lojassatélites.

Discount Center

Entre 8 mil e 25 mil
m2, possuindo lojas
que trabalhamcom
grandesvolumesde
produtosa baixos
precos.

Em geral ndo possui
ancora.

N&o é comum no Brasil.

Festival Mall

Shoppings pequenos
com tamanhosentre
8 mil e 25 mil m2com
conceitosde
Restaurantes, Lazer,
Cultura

Em geral ndo possui
ancora.

N&o é comum no Brasil.

Fonte:

Moacyr (1998), adaptado por JESUS, V. L. R., 2013.

Outros modelos de centros comerciais planejados séo os hipermercados, que

oferecem.

abrigam um conjunto de lojas-satélites nas suas dependéncias; além dos
aeroportos, estacdes de trem, metrd e rodoviarias e os postos de gasolina, que vém

desenwvolvendo minicentros comerciais como complemento aos servicos que

Foto 08 — Complexo de lojas do aeroporto de Dubai

Fonte: Travel images. Disponivel em <http://www.travel-images.com/>. Acesso em 06 jan. 2014.
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Por fim, temos a loja isolada (free standing), modelo de comércio que néo

conta com outras lojas proximas para alavancar sua atratividade, localizadas em

geral ao longo de importantes avenidas ou vias expressas. Normalmente sédo

compostas por estabelecimentos comerciais que conseguem exercer um forte poder

de atracdo por si s6. No caso brasileiro as mais comuns sao as grandes lojas de

material de construcdo, como a C&C, Telha Norte e Leroy Merlin; as lojas de

decoracdo e equipamentos para o lar, como a Tok & Stok e a Etna; os clubes de

compra como Makro; e os hipermercados, como o Carrefour, Extra e Walmart.

Quadro 02 — Uberlandia (MG) - Tipos de comércio — 2013

Tipo de comércio Conceito

Exemplo

Zona Comercial do

Centro da Cidade

Av. Floriano Pelxoto;

Av. Afonso Pena.

Zona Comercial do

Bairro
Locais onde exista

Centro comercial ndo

Luizote de Freitas (Av. José
Fonseca e Silva; Morumbi

(Av. Anténio Jorge Isac).

concentracgéo de lojas
Zona Comercial de
planejado com evolugéo
Vizinhanga
espontanea.

Ruas com pequena
concentracgdo de lojas de

produtos de conv eniéncia.

Concentragdo em um

tipo de produto.

Av. Vasconcelos Costa
(material de construgéo); Av.
Jodo Pinheiro (vendade

v eiculos usados).

Empreendimentos desenv olidos
Centro comercial especificamente para f ormar um complexo
p|an ejado comercial com um composto de produtos

variados.

Center Shopping;
Uberlandia Shopping;

Extra Hipermecado.

. . N&o contam com outras lojas para alav ancar
Lojas isoladas
sua atratividade.

Telha Norte;
Makro; Bahmas; Atacadéo

Martminas.

Fonte: Elaborado por JESUS, V. L. R., 2013.
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Outra forma de classificar o comércio varejista é pela natureza do composto
de varejo, ou seja, aqueles elementos usados pelos varejistas para satisfazer as
necessidades de seus clientes. Para Lewy & Weitz (2000, p. 44), quatro elementos
sdo particularmente Uteis para classificar os varejistas: o tipo de mercadoria, a
variedade e sortimento, o nivel de atendimento ao cliente e o preco da mercadoria.

Entretanto, uma classificagdo comum a diversos autores, como Kotler (2000),
Lewy & Weitz (2000) e Parente (2000), € a categorizacdo das atividades varejistas
em dois sistemas distintos: o varejo com loja e o sem loja, sendo que o com lojas
pode ser dividido em trés tipos diferentes: alimenticias, ndo alimenticias e de
seni¢cos. Ja o varejo sem lojas pode ser classificado em quatro modelos distintos:
marketing direto, vendas diretas, maquinas de vendas e varejo virtual. A seguir
iremos discriminar cada um deles, apontando os formatos comerciais mais comuns
no mercado varejista brasileiro.

Fgura 07 — Classificacao e formatos varejistas

Alimenticias

Institui¢des N&o alimenticias
/ com lojas
— Servicos
Instituicdes
varejistas

Marketing direto

\ Instituicbes

sem lojas

Vendas diretas

Magquinas de
venda

JVVN

Varejo virtual

Fonte: Elaborado por JESUS, V. L. R., 2013.
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Em relag&o ao varejo alimenticio com lojas encontramos no Brasil diversos
formatos e tipos de lojas alimenticias que, para efeitos de classificacdo, sao
separados de acordo com: a area média do estabelecimento e nimero médio de

itens a venda, o numero de check outs e variedade de secdes. Dentre os principais

formatos podemos destacar:

Quadro 03 — Classificagcdo dos varios formatos de varejo alimenticio

nrmatos
lojs Veada/ médio | check Sy Exempln
= de itens | outs
Agougue ;I::Hr 250 - Came, aves, suinos, mercearia
Mercearnias 20-50 00 - Mercearia, frios, laticinios ¢ barar | Formatos de varcjo
Minimercado S0 100 1 00 I Mercenria, fnios, laticinios ¢ barar regional, sem
lanches
. - Select (Posio
Lojade | o560 | 1000 | 12 | Meroenia, f"l‘;“::“'““‘ bazar, | chell), Hungry
conveniéncia Tiser (Posto Eso)
Loga de : Daa®s { Carrefiour),
sortimento [ 200400 | 700 [ 2.4 | Merceana. ros, laticiics bamre | gy (harg
ki ; perecives (limitndo) Savousi)
Supermercado Joia,
Supermercada | 30700 | 4000 | 26 “"""ﬁ":ﬁm‘m Wes. | Supermercado
compec - Ponto final,
Supermercado T 9000 230 Mercearia, hortifruti, cames, aves, FT.::HP“" g
convencional 2500 frios, laticinios, peixaria, bazar (Carrefour)
3000- Merceania, hortifruti, cames, aves, Supermercado
Superloja 5000 14000 | 2536 | fros, labicinios, peiana, padaria, M'.ln.m Campedo
bazar, wéxnl, eletrinicos Supermencados
2000 Mercearia, hortifruti, cames, aves, Carrefour, Extra
Hipermercado 1600 45000 | 5590 | frios, laticinios, peixaria, padana, {Pio de Agucar),
bazar, wéxnl, eletrinicos Big (Sonac)
12,000 Mercearia, bortifruti, cames, aves, | Wal-Mart, Condor,
Supercenter I:I- 000 60000 | T0=T5 | fros, laticinios, peixana, padana, Supercenter
) bazar, téxnl, eletromcos Angelom
4000- Merceana, hortifruti, cames, aves,
Loja=depasito 2000 7000 | 3050 |  frios, laticinios, peixaria, bacar, Stock Center
téxtil, eletrinicos
$000- Merceana, horifrut, cames, aves,
Clube atacadisin 12000 S000 2535 frios, laticinios, hasar, téxiil, Makro, Sam’s Club
i eletrvnicos

Fonte: Moura (2005, p. 66).
Ja no que refere ao varejo ndo alimenticio com lojas, encontramos no Brasil
uma predominancia ainda de poucos modelos. Embora exista uma variedade de

tipologias, em especial nos Estados Unidos, poucos obtiveram sucesso no pais.

Entretanto, nos ultimos anostemos verificados algumas importantes transformacées
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gue vém atraindo muitas empresas internacionais. Dentre os principais modelos,

podemos destacar:

Quadro 04 — Classificagfes do varejo ndo alimenticio com lojas

. . . Tamanho , .
Tipo Variedade | Sortimento | Servico | Precos (em m?) Localizacéo
Lojas de Ampla Profundo para Médio '\32?;0 9.300 - Scr"s?fzg'r';g
) médio. ara alto. 18.600 L
departamentos ! P alto. regionais.
- Lojas isoladas,
. d.L.Olas. g Amola Médio para | 5o o | Baes | 25:000 - shopping
r"’(‘j Icionals de pa. baixo. ' ) 30.000 centers de
escontos comunitarios.
L_ol_as . Shopping
tradicionais Pequena. Profundo. Alto. Baixos. | 370 —1.100 centers
em produtos regionais
diferenciados '
Lojas isoladas,
Especialistas Muito Muito 4.600 — shopping
de categoria Pequena. produndo. Pouco. baixos. 11.100 centers de
comunitérios.
Warehouses e Média. Baixo. Pouco. | Baixos. 7400 = 1) ojas isoladas.
clubs 9.300
Hipermercados Ampla. Media. Pouco. Baixos. 138.600 Lojas Isoladas.
Cojas isoladas,
. shopping
dLo;as ?e Média. mZéo\f:?iggie Pouco. Baixos. 2é3$(())0— centers de
escontos ) : comunitdrios e
outlets.

Fonte: Levy & Weitz (2000, p. 51).

No varejo de servigcos, diferentemente daqueles apresentados anteriormente,
o consumidor ndo adquire a posse dos bens comprados, mas sim seus beneficios. O
varejo de servicos possui caracteristicas proprias que o diferenciam dos demais,
como a intangibilidade: ndo ha um produto para se tocar ou experimentar antes de
adquirir; a perecibilidade: ndo ha possibilidade de estocagem do servico; a
inseparabilidade: diferentemente dos produtos que s&o produzidos e depois
armazenados, nos seni¢os a producdo e o consumo sao simultineos; e a
heterogeneidade: existe uma variacdo da qualidade do servico prestado,
dependendo de varios fatores, alguns inclusive fora do controle do prestador de
Servicos.

E importante destacar que em muitos casos ha uma combinacdo das

atividades de varejo de servico e varejo de produtos, como, por exemplo, nos pet
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shops, onde parte das atividades refere-se aos servicos,como os banhos,atosae a
consulta veterinaria; e parte relaciona-se a venda de produtos, como racgdes,
brinquedos etc. Por outro lado, atividades tipicas de varejo de produto também tém
oferecido servicos como forma de complementar sua oferta, como nos casos de
papelarias que oferecem servicos de fotocopias. Entretanto, para fins de
classificacao adota-se aquela atividade predominante no estabelecimento.

O varejo sem loja utiliza-se de uma estratégia de marketing que néo esta
baseadaem lojatradicional. O desenvolvimento das tecnologias de comunicacgao e
informacéo, associado as mudancas nos estilosde vida e a possibilidade de efetuar
compras dos mais diversos tipos de produtos e servicos sem sair de casa, vem
alterando rapidamente o setor varejista. Muitas lojas que antes s6 trabalhavam com
o varejo de loja hoje oferecem também a possibilidade de se realizar compra por
meio do varejo sem loja, o varejo virtual, e muitas outras empresas ja surgem
baseadas apenasnesse modelo de negdcio, sem nunca abrir nenhuma loja fisica.

De acordo com Parente (2000, p. 35), podemos classificar o varejo sem loja
em guatro principais tipos: o marketing direto, as vendas diretas, as maquinas de
venda (vending machines) e o varejo virtual. Ja& Lewy & Weitz (2000, p. 77-99)
adotam uma classificagado similar, mas com cinco formatos distintos: varejo de
malas-diretas e de catadlogos, compras em casa pela TV, maquinas de venda,
vendas diretas e compra interativa em casa, a saber:

Quadro 05 — Classificagdes do varejo sem loja

Tipo Caracteristica Produtos oferecidos
Folhetos, catalogos, cartas
de reembolso postal, em que | Ferramentas, viagens, casas,

Mala-direta também sdo oferecidose alimentos, revistas,
apresentados produtos e academias.
Servigos.
Contatostelefonicos, em que

Cartbes de créditos,

Telemarketing sido apresentadose assinatura de jomal, revistas,

oferecifos determinados
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produtos ou servigos.

Varejo virtual / online

Varejo eletrdnico, o varejo
oferecido por meio da
internet, locais que
possibilitam e oferecem ao
consumidorfinal comodidade
para que ele efetue toda

Websites, supermercados,
bancos, ferramentas,
alimentos, roupas,

transacdo de compra. Grande eletrodomésticos.
parte do varejo do com lojas
oferece seus produtos e
servicos de forma on line.
Forma direta de venda ao
consumidor, contato pessoal,
demonstragdo e explicacao
dos produtos.
Produtosoferecidospormeio
de méaquinasem que o
consumidor deposita
dinheiro. Essas maquinas
geralmente estdo
instaladasem locais de
grande circulacdo de
pessoas.

Fonte: Casas & Garcia (2007, p. 26).

Venda porta a porta Perfumes, livros.

Café, refrigerantes,

Venda por maquinas salgadinhos, doces, sucos.

1.6 NOVOS FORMATOS COMERCIAIS

Embora o comércio varejista possa ser classificado pelos formatos, tipologias
e modelos de lojas apresentados anteriormente, trata-se de um setor que se
encontra em constante transformacéao e inovacédo. Mudancas estas que se dao pela
adocdo de novas técnicas e métodos de comercializacdo, por necessidade de
adaptar-se a um novo urbanismo comercial, por mudancas de habitos e estilo de
vida dos consumidores, ou para se diferenciar em um mercado cada vez mais
competitivo.

A seguirapresentaremos algumas dessas mudancas que ja sao realidade no
segmento varejista e outras que sao apostas para o futuro. Em estudo de 2010 da
empresa de consultoria e pesquisa em tendéncias e inovacdes, a PFSK, realizado
na perspectiva das marcas, consumidores e varejistas, destacando como a

tecnologia e nossos sentidos exercem um papel na experiéncia de varejo dentro e
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fora das lojas, foi feito um relatério sobre as 10 principais tendéncias que impactarao
o varejo do futuro, a saber (SEBRAE/RS, 2012):

1 — O mundo como experiéncia de varejo: é a possibilidade de comprar qualquer
coisa, a qualquer hora, em qualquer lugar. Tecnologias de pagamento mobile e
identificacdo de produtos estdo possibilitando aos usuarios interagir e comprar
virtualmente qualquer produto, de qualquer lugar do mundo, mesmo que nao
disponivel em nenhum varejo tradicional. Acapacidade de uma pessoa de comprar
qualquer coisa que Vé reduz o caminho da compra, transformando qualquer
encontro em uma oportunidade de venda.

2 — Pré-visualizacdo da compra: com aparelhos mobile mais inteligentes e
tecnologia de GPS aprimorada, o consumidor tera acesso a detalhes sobre o
ambiente de varejo, antes mesmo de visitar a loja. Ainformacéo podera ter a forma
de uma visdo do interior da loja ou de dire¢cdes que ajudardo consumidores a
navegar melhor pelos corredores e localizar produtos com mais facilidade. Além
disso, para oferecer mais conveniéncia e eficiéncia, essatecnologia também permite
informac6es em tempo real sobre o trafego nas lojas, o que afeta os habitos como
desperdicio de tempo no dia de visita ao local.

3 — Servigos habilitados para tablets e smartphones: a introducao de aparelhos
mobile com acesso a internet no ambiente de varejo esta possibilitando aos
varejistas oferecer um nivel mais alto de servico aos seus consumidores. A
experiénciadentro da loja ja pode permitir acesso em tempo real a informacdes da
web, assim como assisténcia pessoal da equipe de vendas, para criar uma
experiéncia de compra personalizada que ajuda na fidelizacdo.

4 — A venda do ideal: o consumidor busca por produtos e experiéncias com uma

imagem ideal em mente de como eles vao se encaixar na sua vida. As empresas
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estao explorando maneiras de traduzir de uma melhor forma essa imagem para a
realidade por meio de usos inovadores das plataformas de comunicacéo. Tais
ferramentas, que permitem aos consumidores ter suas expectativas atendidas mais
cedo no processo, evitam desperdicio de tempo mais adiante.

5 — Toda loja como principal: é o nivel mais alto de experiéncia em todos os
pontos de contato. Os varejistas estao repensando as maneiras como utilizam o
espaco fisico nas lojas, deixando de lado a ideia de simplesmente fazer a venda e
focando,em vez disso, o cultivo de uma experiénciade imersao com amarca. Como
resultado, todas as lojas estdo sendo repaginadas como lojas principais,
incorporando elementos de storytelling e entretenimento junto a demonstracdes de
produtos e displays interativos. Detalhes que trazem um nivel de descobrimento e
educacdo para a experiéncia de compra, fazendo com que cada visita tenha a
sensagéao de um evento, em vezde uma transagao.

6 — Curadoria complementar: os varejistas estdo aumentando suas ofertas centrais
ao trazer outras marcas e servigos relevantes parasuas lojas. Esses alinhamentos
estratégicos oferecem aos consumidores conveniéncia one-stop e recomendacdes
com base no seu gosto, valorizando a experiéncia de compra e fortalecendo a
fidelidade.

7 — Decoracdo mutavel: para manter as lojas sempre renovadas e relevantes, os
varejistas estao construindo seus ambientes com a mudanca em mente. Os displays
e a decoracéo sao feitos para ter mobilidade e flexibilidade o suficiente para serem
modificados. Assim, a experiéncia no varejo pode ser facilmente adaptada e
atualizada para se manter em dia com as novas tendéncias e atitudes.

8 — Levando as lojas até o consumidor: em esforco para conectar de forma

melhorcom consumidores fora do ambiente tradicional de varejo, diversos varejistas
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estdo viajando até seu publico. Seja pegando a estrada ou visitando residéncias, as
marcas estdo criando experiéncias Unicas ao entregar produtos e servicos
diretamente para as pessoas, geralmente em locais inesperados.

9 — Show & Tell instantaneo: as redes sociais mobile e tecnologias para conexao
dentro das lojas estdo possibilitando aos consumidores receber, em tempo real,
feedback de amigos e estranhos com gostos parecidos. A disponibilidade de
opinides instantaneas e conselho de amigos esta transformando até mesmo uma
comprasolitariaem uma experiéncia mais social, além de ajudar as pessoas a fazer
melhores escolhas sobre o que comprar.

10 — A forca do grupo: os consumidores estdo usando as redes online para fazer
compras colaborativas, as quais ajudam a aumentar seu poder individual de
consumo. Ao se conectar com compradores de gostos comuns, todos podem
aproveitar os descontos e exercer influéncia sobre os produtos e servigos oferecidos
pelovendedor. Ao mesmo tempo, os varejistas estdo dando boas-vindas as compras
coletivas online, que permitem o acesso aum publico mais amplo e a possibilidade
de fazer vendas maiores.

Dentre essas 10 principais tendéncias para o futuro do varejo apresentadas
no estudo realizado pela consultoria PSFK, podemos destacar quatro fatores que
estdo presentes na maioria delas: a experiéncia de compra, a conveniéncia, 0 uso
intenso das tecnologias da informacéo e o uso de redes sociais como suporte do
consumidor.

Em relacdo a experiénciade compras, diversas lojas vém buscando oferecer
umavivéncia para o consumidor que vai além do simples ato de entrar em uma loja,
escolherum produto e ir embora. Buscam, dessa forma, valorizar a propria marca ou

a marca daqueles produtos ofertados em sua loja. Por exemplo, no segmento de
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comercializacdo de produtos eletroeletrénicos e eletrodomésticos, cada vez € mais
comum encontrar um local especifico na loja onde o cliente possa viver a
experiéncia da marca; assim, sédo instalados espacos nos quais o conforto do
ambiente de sua casa é recriado a partir dos produtos de determinada marca.
Outra estratégia adotada pelas lojas é agregar valor a experiéncia de compra
por meio da oferta de servicos complementares, como estacionamento gratis,
espaco kids, servicos de alimentos e bebidas, entre outros. Uma tatica seguida
recentemente tanto por lojas de departamentos, lojas independentes e até mesmo
shopping centers, € a contratacdo de personal shoppers, profissionais que
acompanham os consumidores durante o ato de sua compra, assessorando-0s com

dicas de estilo e moda.

O Shopping Villa-Lobos, em S&o Paulo, oferece um novo servigo aos seus
clientes: o de Personal Shopper que da dicasde moda, tendéncias, beleza,
entre outras. O atendimento comeca com uma breve entrevista, onde a
personal shopper Claudia Mattos vai entender quais sdo os objetivos do
cliente, o quequercomprar, quanto quer gastar, se sua intencao é renovar
0 guarda-roupa, comprar roupas corporativas ou outro. A partir dessas
informacgbes, sera tracado um roteiro de compras respeitando as
preferéncias e o orcamento do cliente. (BLOG SAO PAULO PRET A
PORTER. S&o Paulo, 19/09/2012).

As empresas varejistas também tém buscado se diferenciar por meio da
criacdo de lojas conceituais e lojas design, com o objetivo de reunir, em um s
espaco, tendéncias, estilo,moda e design, de forma a proporcionar uma experiéncia
Unica ao cliente. Para Cherto (REVISTA EXAME, 05 out. 2005), "Mais que gerar
uma receita extra, a loja conceitual proporciona ao consumidor uma experiéncia
completa da marca".

Empresasdos mais diversos segmentos vém abrindo lojas conceituais e/ou
de design oferecendo uma nova experiéncia de compras para seus clientes. Em
Melbourne, na Australia,a empresa The Candy Room, especializada no comércio de
doces, inovou criando uma loja cujo design remete aos valores da infancia, fantasia
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e ao mundo dos doces. Em Xangai, na China, a Barbie Store, localizada em um
edificio de cinco andares, € uma loja totalmente dedicada a famosa boneca Barbie,
da fabrica de brinquedos americana Mattel, elevando a experiéncia de comprar uma
simples boneca para outro nivel.

Foto 09 - Loja Candy Room em Melbourne

Fonte: Candy Room. Disponivel em <http://thecandyroom.com.au/>. Acesso em 12 dez. 2013.

Quanto a conveniéncia, verifica-se nos ultimos anos o incremento de duas
tendéncias principais: a primeira, o aumento do comeércio de vizinhanca e a
segunda, a melhoria dos sistemas de delivery.

Em relacdo ao aumento do comércio de vizinhanca, grandes varejistas
globais vém investindo na abertura de lojas mais compactas localizadas nos bairros.
No segmento de supermercados, grupos como Tesco, um dos principais do setor no
mundo, vem apostando nesta tendéncia h& alguns anos. Em 1994, a Tesco abriu a
primeira loja express e hoje somente na cidade de Londres sao quase 60 lojas
semelhantes e no formato metro, que é ainda mais compacto. Outra gigante do
setor, a empresa francesa Carrefour, contava em 2012 com mais de 5 mil lojas

abertas em todo o mundo no formato express.
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No Brasil a empresa adotou uma estratégia um pouco diferente, com o
conceito do “Carrefour Bairro”, que assim como no caso das lojas express tem por
objetivo a conveniéncia, mas com um tamanho de um supermercado médio. O
principal concorrente do Carrefour no pais, o Grupo Pao de Aclcar, de propriedade
da também empresa francesa Casino, segue o mesmo passo da rival, apostado em
conveniéncia,com o langcamento no ano de 2012 da marca Minimercado Extra, cujo

formato € mais similar aguele adotado nos paises europeus, de loja pequena.

O Grupo Pdo de Acucar (GPA) elegeua bandeira Minimercado Extra como
sua principal frentede aberturade lojas. A rede abrird 15 lojas no formato
entre novembro e dezembro e pretende chegar ao fim do ano com 170
unidades, 63 amaisdo gue em 2012. Asnovas unidades representam um
avanco do grupo sobre o varejo de vizinhanca, sesgmento dominado pelos
"mercadinhos de bairro" (O ESTADO DE SAO PAULO, 16/11/2013).

Os centros comerciais também adotaram novos formatos para oferecer mais
conveniéncia aos seus clientes, chamados de shopping de bairro, shopping de
vizinhanga, street malls ou mini malls. S&o todos formatos que se diferenciam dos
shopping centers tradicionais por estarem localizados em areas de grande
adensamento residencial e pelo numero reduzido de lojas.

Embora alguns autores os classifiguem de acordo com o numero de lojas ou
areabruta locavel minimae maxima, na pratica, encontramos nos ultimos anos uma
grande diversidade de empreendimentos surgindo com formatos muito variados,
fator que dificulta bastante fixar um parametro para tais empreendimentos.

Em relacdo as suas caracteristicas, quanto a edificacao, encontramos centros
comerciais que adaptaram antigas contrucdes para suas instalagcdes e outros
planejados; quanto a localizacdo, encontramos este tipo de empreendimento tanto
na zona central, na zona periférica do centro quanto nos bairros; em relacdo ao
tamanho, existem desde pequenos centros com quatro lojas até centros de médio

porte com até 50 lojas; jA quanto ao tipo de lojas, encontramos desde centros
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comerciais tematicos woltados para um segmento especifico, como alimentos e
bebidas, casa e decoracao, etc., como centros multiuso, com um mix variado de
lojas e servigos.

Assim como no caso do shopping center tradicional de grande porte, o de
pequeno porte também “surge quase conjuntamente a formulacdo do produto
imobiliario, disposto como uma industria, com seus métodos préprios de producéo,
distribuicdo e venda de mercadorias” (GARREFA, 2010, p. 63) e passa a ser
alternativa de investimento imobiliario, em especial em cidades médias como
Uberlandia, que apresentam taxas de crescimento econémico acima da média
brasileira.

Vendo o crescimento do comércio de vizinhanca, grandes grupos
empresariais, além de incorporadoras, comecam a criar divisdes para explorar o
setor,como o Grupo Pao de Acucar, a BRstores e a Florida Center. Essas empresas
desenwvolveram novos espagos comerciais junto a empreendimentos que ja fazem
parte de seu portfélio, como os supermercados e postos de gasolina, ho caso das
duas primeiras empresas,bem como explorando novos nichos de mercados como,
por exemplo, junto a condominios residenciais, no caso da terceira empresa.

O grande crescimento pelo qual passa o segmento ocorre principalmente em
funcdo da expanséao do setor de franchising nos ultimos anos, que busca alternativas
em relacdo aos centros comerciais tradicionais, 0s quais exigem um alto
investimento inicial e cobram taxas elevadas para a manutencdo do

estabelecimento. De acordo com reportagem do site IG (IG ONLINE, 16 set. 2013):

Esses espacos ja estédo noradarde redes de franquias, poissdo uma opc¢éo
para os franqueadores continuarem a crescer apos forte expansiao nos
ultimosanos. Alémdisso, podem oferecer custos mais baixos do que osde
shoppings, e chamar maisatencdodo que lojasde rua, fora de enderecos
comerciais.
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Para além do comércio de proximidade, outro fator que tem aumentado
significativamente a conveniéncia nas compras, em especial no comércio eletrénico,
sao novos modelos de delivery, ou entrega do produto ao consumidor final. Durante
muitos anos um dos grandes desafios do comércio eletrénico foi lidar com o tempo
gue um produto levava para chegar aos consumidores a partir do momento que
estes finalizavam suas compras.

Entretanto, hoje j& é possivel realizar a compra e receber o produto no
mesmo dia, principalmente nos grandes centros urbanos, que ainda concentram a
maior parte das compras online. Quer seja pela entrega feita pelos motoboys no
Brasil, quer seja entregues por bicicleta (mais comum na Europa e Estados Unidos)
ou pelaadocao de novas estratégias de delivery, como empresas americanas que
mantém armarios em pontos estratégicos nas grandes cidades e permitem que o
usuario, mediante uma senha prépria, retire a mercadoria pessoalmente.

De qualquerforma, as entregas de compras realizadas online, tendem a ser
cada vez mais rapidas e baratas, o que gera um grande desafio em termos de
readequacéao da atual estrutura das empresas que atuam nesse mercado. Todavia,
o desafio gera também novas oportunidades de negocios, como por exemplo,
empresas que desenvolvem novas embalagens para o delivery de determinados
tipos de comida, buscando entregar um produto com a mesma qualidade que o
cliente consumiria na propria loja.

Porém umas das principais mudancas no varejo sao aquelas geradas pelo
uso intenso das tecnologias de informacéo e das redes sociais, tanto por parte do
consumidor como dos varejistas, com o aumento significativo do niumero de usuarios
de internet em todo o mundo, inclusive no Brasil, em especial por meio das

tecnologias mobile.
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A popularizacdo dos smartphones com acesso ainternetgerainimeras novas
oportunidades de negocios. Aparelhos dotados de sistemas de GPS permitem que
empresasrastreiem clientes e enviem automaticamente ofertas especificas quando
detectam a presenca deles nas proximidades das lojas. Isso é possivel gracas a
programas como o Shopkick, que, através de um sistema que emite uma
determinada frequéncia de som, permite que uma empresa parceira se comunique
com o aplicativo instalado no aparelho do usuario.

Em 2013 mais de seis milh6es de usuarios utilizavam esse aplicativo,
somente nos Estados Unidos, possibilitando as empresas realizar ofertas
direcionadas ao perfil de cada cliente. Embora ainda pouco difundido no Brasil, o
rastreamento de consumidores via smartphones comeca a virar uma realidade,

conforme aponta a reportagem abaixo:

Algumasiniciativasja comecaram a surgir poraqui. O aplicativode compras
Belezuca, espécie de Shopkick brasileiro, foi lancado em maio. Entre os
parceirosdo Belezuca, queiniciousuasoperacéesno Rio de Janeiro, estdo
algumas franquias da rede de lanchonetes Subway. O Belezuca permite
gue as empresassaibam qual é o perfil dos consumidores que entram nas
lojas — quando se registram voluntariamente no sissema — e enviem
ofertasdirecionadaspara cada segmento do publico (REVISTAEXAME, 24
out. 2013).

InovagcBes também tém sido aplicadas ao setor varejista mais tradicional,
como o de supermercados, no qual a introducao de QR Code Scanning, um tipo de
cédigo de barras cuja leitura é realizada por meio de aparelhos mobile e permite ao
usuério teracesso adiversas informacfes sobre o produto e armazena-las em seu
aparelho.

A varejista Tesco criou na Coreia do Sul o supermercado virtual, localizado
nas estacdes de metrd da capital, onde os passageiros podem comprar em minutos,
por meio de um aplicativo no smartphone, produtos para serem entregues em casa.
A compra é realizada por meio de painéis gigantes, com imagens de produtos
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dispostos em uma prateleira similar as dos supermercados, que exibe itens de chas
a racao para cachorro, e pela leitura dos QR Code através de um aplicativo préprio
instalado em aparelhos mobiles, é possivel efetuar a compra e receber o produto
diretamente em casa.
Segundo a Tesco, a estratégiafoi bem-sucedidae aumentou as vendas da
empresaem 130% em trésmeses, 0 que deu margem para outras 21 lojas
virtuaisserem instaladasno metr6 sul-coreanoe em pontosde 6nibus — um
nimero ainda pequeno se considerada a extensdo do metrd local, que
cobre todo o pais, incluindo cidades no interior. O aplicativo para
smartphones da Home Plus ja ultrapassou a barreira de 1 milh&o de

downloads e o nimero de usuarios cadastrados cresceu 76% em trés
meses (O ESTADO DE SAO PAULO. S&o Paulo, 24 out. 2013).

O novo modelo de negdcio foi introduzido de forma experimental em uma
estacdo de metr6é no anode 2010 na Coreiado Sul, por serum dos paises com uso
mais intenso das tecnologias mobiles, e atualmente ja conta com mais de 30 lojas
espalhadas por estacdes de metrd e pontos de 6nibus da capital Seul. No ano de
2013 foram lancadas as primeiras 11 lojas em Londres, no Reino Unido, sede da

empresa, sendo que a primeira loja foi instalada no aeroporto de Gatwick.
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Foto 10 - Supermercado virtual da Tesco na Coreia do Sul

Fonte: O Estado de Sao Paulo. Sado Paulo, 24 out. 2013.

Seguindo este mesmo modelo de negdcio a loja de departamento online
indiana Yebhi.com, lancou no ano de 2013, 30 lojas virtuais nas cidades de Nova
Delie Bangalore localizados dentro de cafeterias da empresa Café Coffee Day, uma
das principais redes de coffee shops da india. Entretanto a maior iniciativa de lojas
virtuais ocorreu na China, quando em 2012, a empresa Yihaodian, plataforma de

supermercado online, cujo controle foi adquirido pela gigante americana do varejo
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Walmart, lancou da noite para o dia 1.000 lojas virtuais localizadas nos principais
pontos de referéncia do pais.

J4 em relacdo ao uso das redes sociais no mercado varejistas, hoje ja
podemos falar do Social Commerce (S-commerce), quando as interacdes
relacionadas a compra de algum produto séo iniciadas ou promovidas em redes
sociais. Atualmente ha pessoas que estudam especificamente o Facebook
Commerce, definicdo adotada para o comércio eletrénico promovido por meio da
principal rede social em nivel mundial, o Facebook.

Na pratica o S-commerce funciona por meio da integracéo de sua experiéncia
de compra com os relacionamentos de sua rede social. Ao comprar um produto, a
empresa que esta lhe oferecendo algo, ao detectar sua conexdo a uma rede social,
permite avocé compartilharcom outros membros de suarede particularafim de que
possam avaliar a qualidade, preco etc.

Desta forma clientes podem obter opinides diversas sobre o produto que
desejam comprar e empresastém a oportunidade de divlgar seus artigos para um
nimero de clientes potenciais, sem nenhum custo adicional. Claro que nesse
modelo de negd6cio sdo necessarios acompanhamento e monitoramento constantes
por parte das empresas, uma vez que comentarios negativos sobre o seu produto

podem afetar sua imagem e inviabilizar vendas.
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CAPITULO 2 — CENTRO E CENTRALIDADE NA
CONTEMPORANEIDADE
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2.1 AS DINAMICAS DA AREA CENTRAL

A area central possui significativa magnitude enquanto forma espacial e tem
importante papel na articulacéo das diferentes partes do tecido urbano. Para Corréa
(2000), seu surgimento esta relacionado diretamente com a Revolugéo industrial e o
aumento do fluxo de pessoas e mercadorias entre a cidade e o mundo externo a ela.

Os transportes assumiram um papel fundamental na consolidacédo dessas
areas, em especial a partir da metade do século XIX, em que as estacles
ferroviarias e os portos permitiam o escoamento da producdo de manufaturados e a
comunicagao com o mundo exterior.

No entorno dos terminais de transporte instalavam-se as industrias, os
depdsitos, as empresas de comércio atacadista responsaveis pelo escoamento da
producédo, o setor financeiro emergente e toda uma série de servicos auxiliares,
publicos e privados, que davam suporte a grande massa de trabalhadores e da
recente burguesia que se estabeleciam nesse setor da cidade.

A medida que a cidade evoluia e a sua area central se consolidava, o valor da
terra urbana passou a exercer um papel fundamental na dinamica de seu
crescimento e fatores como a infraestrutura urbana e de transporte passaram a ser
guestdes determinantes.

Num primeiro momento aqueles fatores que tornaram as areas centrais tao
atrativas foram também os responsaveis pelo processo de descentralizacdo das
cidades. Dentre eles podemos citar o aumento constante do valor da terra,
dificuldades de encontrar novos espacos para expansdo, abertura de novos

empreendimentos, restricdes legais para constru¢cdes de novas edificacoes, falta de
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infraestrutura urbana adequada e aumento significativo do fluxo de pessoas e
veiculos.

Também contribuiram para o processo o rapido crescimento da populacao,
gue migrava do campo para a cidade em busca de novas oportunidades; a
expansdao do sistema de transporte publico,em especial o ferroviario; e o baixo valor
das terras localizadas em regides mais afastadas da area central.

A descentralizacdo ocorreu de formataointensa que ao final do século XIX as
grandes metrépoles ja estavam consolidadas. A partir das primeiras décadas do
século XX as areas industriais e residenciais se deslocam para o entorno da area
central, enquanto as atividades de comércio varejista e servicos ali permanecem.

As cidades norte-americanas sdo as areas urbanas que melhor representam
esse modelo de cidade no comeco do século passado. Sua area central se
caracterizava principalmente como o local onde surgiam os primeiros arranha-céus,
possiveis gracas aos avancgos tecnologicos nas técnicas de construcdo, que
passardo a utlizar estruturas de ferro no lugar de madeiras e adotardo 0s
elevadores elétricos, possibilitando criar edificios cada vez mais altos, permitindo
desta forma o maximo aproveitamento do valor da terra e, consequentemente, 0
aumento dos lucros do proprietario do capital imobiliario.

Esse novo modelo de construcéo de edificacdes € denominado, na arquitetura
e urbanismo, Escola de Chicago ou Estilo Comercial, sendo utilizado inicialmente na
reconstrucdo da cidade de Chicago no final do século XIX, apds esta ter sido
bastante destruida por um incéndio.

Para os autores Horwood & Boyce (1959), a area central da cidade
americana, denominada Central Bussines District — CDB, pode ser dividida em dois

setores distintos: o nucleo central de negdcios (core) e a zona periférica do centro
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(frame), sendo que o nucleo central é aquela area caracterizada pelo uso intensivo
do solo e pelamaiorconcentracéo de atividades sociais e econémicas, em especial
de comércio e servigo.

Também é a area que concentra o poder de decisdes tanto de empresas
privadas como do setor publico, com grande numero de edificacdes verticalizadas,
completa infraestrutura urbana e alto fluxo de pessoas e weiculos. JA a zona
periférica do centro se caracteriza pelo uso semi-intensivo do solo, maior
horizontalidade das edificacfes, menor valor da terra e facilidade de acesso a area
central (RIBEIRO FILHO, 2004).

Foi durante aproximadamente os 25 anos que se seguiram ao final da
Segunda Guerra Mundial, periodo que Hobsbawm (1995) classifica como a “Era de
Ouro”, que as cidades passaram porum periodo de intensa prosperidade econémica
e transformacgdes sociais que viriam a definir o rumo das atuais metropoles.
Mudancas que podem ser verificadas pelo crescimento acelerado da populacéo das
cidades, da intensificacdo do uso do automével privado como meio de transporte e
de uma nova expansao suburbana.

Todos esses fatores acentuaram os principais processos de transformacéao
gue ocorriam no espaco urbano, tais como a expanséo, dispersao, descentralizacédo,
especializacao e segregacao, de umaforma mais ou menos intensa de acordo com

cada caso.

A novidade dessa transformacédo esta tanto em sua extraordinaria rapidez
guanto em sua universalidade. Claro, as partes desenvolvidas do mundo,
isto €, para fins praticos, as partes central e ocidental da Europa e da
América do Norte, além de umapequena faixa de ricos e cosmopolitasem
toda parte, ha muito viviam num mundo de constante mudanca,
transformacéo tecnoldgica e inovacao cultural. Para eles, a revolugéo da
sociedade global significou uma aceleracdoou intensificacdo de movimento
a que ja se achavam acostumadosem principio. (...) Maspara a maior parte
do globo asmudancasforam igualmente stibitas e sismicas. Para 80% da
humanidade, a Idade Média acabou de repente em meados da década de
1950; ou talvez melhor, sentiu-se que ela acabou na década de 1960
(HOBSBAWM, 1995, p. 283).
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A consolidacdo da metrépole e o0 surgimento das grandes areas
metropolitanas séo para Castells (2000) a forma urbana do mais recente estagio do
capitalismo industrial no periodo pés-guerra. Anova metrépole se caracteriza pelo
intenso processo de dispersdo de pessoas e atividades em direcdo ao suburbio,
favorecido principalmente pelo crescimento do uso do automével, em especial nos
Estados Unidos, e pela expanséao do transporte ferroviario na Europa, na primeira
metade do século XX e, de forma generalizada, em todo o mundo a partir da
segunda metade do século.

O processodedisperséao e descontinuidade da cidade também se favorecia
de um verdadeiro boom imobiliario, conforme aponta Hall (1995, p. 373): “0
entrechoque sobreveio com a massificacdo da construcdo, evidentemente
necessaria para acomodar a era da automobilidade universal das cidades”.

A participagdo do Estado no financiamento do setorimobiliario foi fundamental
para o processo de suburbanizacédo das cidades e como forma de ativar a economia
e recuperar o sistema bancario duramente afetado pelas crises da primeira metade
do século XX, conforme aponta Gottdiener (1995, p. 242) ao analisar o caso norte-

americano:

Os analistasconvencionaisrepetiram, muitasvezes, que o desenvolvimento
suburbano ocorreu por causa de uma demanda insaciavel, por parte dos
americanos, de casas. Contudo, é claro que esse crescimento maci¢co nao
teria ocorrido depois da Segunda Guerra Mundial ndo fossem osvarios
tipos de subsidios governamentais para garantir a oferta dessa forma
particular de moradia.

O novo modelo de cidade coloca em xeque o papel do centro urbano e a
operatividade da centralidade nesta nova realidade urbana. Para Tourinho (2004, p.
44), nesse momento a discussado sobre os centros histéricos, os centros direcionais

e 0os CDBs ganha corpo, evidenciando assim o fim do modelo monocéntrico.
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Aparece entdo a cidade polinucleada, composta por diversos subcentros, que
surgem tanto de formaespontanea como planejada e passam a oferecer servi¢os e
atividades comerciais que concorrem com o centro principal. Aém das mudancas de
estilo de vida nas metrépoles modernas, muitas das areas centrais das cidades
passaram em um determinado momento por um processo de declinio e/ou
transformacdo de suas caracteristicas originais, demandando do Poder Publico
iniciativas que permitissem a adequacédo a esse novo modo de viver nas cidades,

tema que seré tratado a seguir.

2.2 AS INTERVENCOES NAS AREAS CENTRAIS

As areas centrais possuem um importante significado para a populacao. A
pluralidade e o patrim6nio cultural constituem uma matéria-prima a ser preservada e
valorizada. Entretanto, o que se tem verificado, em maior ou menor grau, é a
degradacédo dessas regides.

O processo de deterioracédo intensifica-se a partir da segunda metade do
século XX, dando inicio a uma série de intervencbes que pretendiam reverter o
guadro. No caso norte-americano a decadéncia é evidenciada por Jacobs (2001,

p.188) no inicio dos anos 1960:

A decadéncia doscentrosdas cidades norte-americanas ndo € misteriosa,
nem se deve a sua anacronia, nem ao fato de os usuarios terem sido
afugentados pelos automéveis. Eles estdo sendo estupidamente
assassinados, em boa parte por politicasdeliberadas de separar os usos de
lazerdosusos de trabalho, em consequénciado mal-entendido de que isso
seja um planejamento urbano ordenado.

No caso brasileiro,embora o surgimento das grandes cidades tenha ocorrido

de maneira mais tardia, o abandono das areas centrais inicia-se nos anos 1970.
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Diversos aspectos contribuem para tal degradacédo, entre os quais podemos
destacar (BRITO, 1988, p. 9):

1- Motivos gerais da degradacéo:

o crescimento desordenado da cidade;
o precério planejamento do desenvolvimento territorial; e
o inadequada mudanca de usos e funcoes.

2- Efeitos da degradacao:

o a desconexao urbanaviaria e funcional ou remodelacao do tecido antigo para
atender as novas demandas;

o arruinamento do parque habitacional ou sua substituicdo por edificios de nova
construcao, com frequéncia, com alto indice edificavel;

o a marginalizacdo social ou a substituicdo da populacdo local por novos
extratos sociais, segundo as atividades que se instalam (gentrificacéo); e

o a falta de vitalidade econbmica ou a manutencdo da economia urbana
mediante a instalagcdo de atividades alheias a estrutura fisico-social existente.

De forma geral, as intervencfes realizadas nos ultimos anos nas areas
centrais de diferentes cidades buscam alterar a realidade nas regides que se
encontram em decadéncia econémica e social, e procuram, entre outros fatores:

e humanizacdo dos espacos coletivos produzidos;

e valorizacdo dos marcos simbdlicos e histéricos existentes;
e incremento dos usos de lazer,;

e incentivo a instalacdo de habitacdes de interesse social,

e preocupacao com aspectos ecologicos; e

e participacdo da comunidade na concepcao e implantacao.
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Existem diversas formas de intervencdes urbanas nas areas centrais, e

embora se utilize bastante o termo “revitalizacao”, principalmente nos documentos

oficiais, muitas vezes o0s conceitos sao empregados de forma errdbnea ou alteram o

seu significado com o passar dos anos.

Também verificamos que muitos estudos apresentam termos diversos sem

defini-los,como se a suaconceituacao fosse conhecida a priori - 0 que nem sempre

é certo. Em outros casos se utilizam termos sem o devido cuidado com a sua

correspondéncia aos significados que Ihestém sido conferidos pelo seu uso corrente

na literatura urbana.

Para evitar esse problema, indicaremos de forma sucinta a conceituagao de

alguns termos relacionados a temaética, utilizados por Adams (2002) em seu livro

sobre preservacao urbana.

Quadro 06 — Diferentes modelos de intervencéo urbana em Areas Centrais

Reabilitacdo
urbana

E uma estratégia de gestdo urbana que procura requalificar a
cidade pelas intervencdes miltiplas destinadas a valorizar as
potencialidades sociais, econdmicas e funcionais, melhorando a
qualidade de vida das populacdes residentes. Isso exige o
aprimoramento das condi¢des fisicas do parque construido pela
sua reabiltacdo e instalacdo de equipamentos, infraestrutura,
espacgos publicos, mantendo a identidade e as caracteristicas da
area da cidade a que dizem respeito.

Reconstrucéao

E o restabelecimento, com 0 maximo de exatiddo, de um estado
anterior conhecido, distinguindo-se pela introducédo na substancia
existente de materiais diferentes, sejam novos ou antigos (nado
confundir nem com recriacdo, nem com a reconstituicao hipotética).

Reedificacao

E a nova construcdo de monumentos, geralmente apds catastrofes
recentes, que provocaram destruicdo de acao rapida, tais como
guerras, incéndios, terremotos, etc. Trata-se de a¢Bes excepcionais
e geralmente ocorrem para atender a uma forte vontade popular.
Sao realizadas com auxilio da pesquisa cientifica e das fontes
documentais, podendo ou ndo acontecer na forma exata do
elemento que desapareceu. No primeiro caso trata-se de copias.

Reintegracéao

E o assentamento de pequenas partes parcialmente perdidas,
reconstruindo as lacunas de pouca identidade com técnica
claramente distinguivel ao olhar ou com zonas neutras aplicadas
em nivel diferente do das partes originais ou deixando a vista o
suporte original (particularmente nos pontos de enlace com as
partes antigas).
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E a duplicacdo de um artefato objetivando a substituic&o do original
para salvaguarda-lo do desgaste pelo uso irregular ou excessivo.

Aplica-se sobretudo a locais funcionais diferentes da “habitacdo”.
S8o operacOes destinadas a dar uma atividade adaptada a esse

Réplica

Requalificagéo

urbana

local no contexto atual.

~ E o restabelecimento da substancia de um bem em um estado
R r . .
estauragao anterior conhecido.

Engloba operacOes destinadas a relancar a vida econdémica e
Revitalizacéo social de uma parte em decadéncia da cidade. Aplica-se a todas as
urbana zonas da cidade com identidade e caracteristicas marcadas — ou

sem elas.
Fonte: Adams (2002, p. 147), adaptado por JESUS, V.L.R.

O debate sobre as areas centrais, que é uma reflexdo sobre a histéria, se faz
a partir da tomada de consciéncia das funcdes simbdlicas dos espac¢os urbanos.
Para Blanco & Gamez (1997, p. 45), o centro histérico ou centro tradicional, mais
gue qualquer outro fragmento urbano, é um espaco simbdlico, entendido como o
local que permite expressar e receber categorizacdes afetivas, originadas por
elementos significativos ou monumentais contidos nele. Além de contribuir com o
processo de identificacdo, provoca sentimentos de enraizamento e € lugar de
memoria coletiva.

O primeiro periodo de intervencdes urbanas nas areas centrais, que vai de
1950 até o inicio dos anos 1970, é conhecido como Renovacédo Urbana. Calcado
nos ideais do modernismo, iniciados com a Carta de Atenas de 1933 e difundidos
pelo movimento arquitetbnico modernista conhecido como Estilo Internacional,
possuia uma abordagem de intervencdo bastante radical em suas ac¢des, cujo
propésito era o de demolir e construir para renovar.

Aintencdo era a de eliminar o congestionamento das areas centrais, criando
vias amplas, estacionamentos, e de trazer a natureza de volta para a cidade, sendo

necessario para isso abrir espacos entre os edificios.
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Esse processo ocorreu de forma maisintensa nas cidades norte-americanas
gue adotaram como estratégia a desapropriacdo de extensas areas pelo Poder
Publico para a construcdo de novos edificios pelo setor privado e a recuperacédo do
vigor econdmico baseado no conceito de criacdo de ruas de uso exclusivo de
pedestres nas principais ruas de compras, conhecidos como “calgcaddes” no Brasil.

Nos anos seguintes a essas intervencdes, diversos criticos apontavam que
havia uma falta de visdo empresarial dirigida aos planos e projetos realizados,
principalmente do ponto de vista da dinamica urbana; um excesso de oferta de
escritérios e imdveis comerciais e um forte processo de gentrificacdo, que ocorre por
meio da expulsdo da populacéo de baixarenda que residia na area central (Castilho
& Vargas, 2009, p. 14).

O surgimento de reivindicacbes populares deu inicio na Europa a
experiéncias woltadas a preservacdo dos valores emocionais ligados as éareas
antigas da cidade. Da-se inicio entdo ao periodo de intervencdes conhecido como
Preservacdo Urbana, que ocorre no final dos anos de 1960 e se estende até
principios dos anos 1990.

Nessesanos inicia-se a negacao do modernismo e a determinacédo de novas
bases,tais como: a busca porreferenciais mais humanos, a valorizacdo dos marcos
historicos e simbdlicos existentes por meio de politicas de preservacdo do
patriménio arquitetbnico e cultural, o incremento de atividades de turismo e lazer
nesseslocais e a ampliacdo da consciéncia ecolégica (Castilho & Vargas, 2009, p.
17). Busca-se assim uma nova vitalidade no centro histérico do ponto de vista
econdmico, funcional, social e também ambiental.

Um importante exemplo da politica de transformacéo das areas centrais que

tiveram como foco a recuperacdo da economia urbana foram as experiéncias
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emblematicas do Baltimor Inner Habor,em Baltimore; do Quincy Market e do Boston
Waterfront, ambos em Boston.
Foto 11 — Quincy Market em Boston apds sua revitalizacao

*

i

i

¥ NEE I
1 i

Fonte: Mediolmages/Getty Images. Disponivel em <http:/www.britannica.com/>. Acesso em: 08 jan.
2014.

De acordo com José (2004, p. 25), essa estratégia era realizada por
profissionais especializados em combinar fundos publicos e privados em
empreendimentos de larga escala, que associavam remocéo da populacéo pobre
residente, com a insercdo de novas atividades econdmicas. Tais iniciativas
introduziram um novo modelo de revitalizacdo de antigas areas centrais, pela
diversificacédo de atividades como recreacao, cultura, compras, habitacdo para faixas
diversificadas de renda, além da reciclagem de antigas estruturas arquitetbnicas
para novos usos.

As intervencdes permitiram tanto a valorizacdo simbdlica de regibes que
estavam sendo desprestigiadas pelas classes de maior poder aquisitivo, quanto a
atracdo de milhares de turistasinteressados no consumo na cidade. Por outro lado,

embora a maior parte dos recursos investidos nas obras tenha sido do governo
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federal, os agentes privados direcionavam o programa a ser implantado, resultando
em vantagens baseadas na recuperacao de valores imobiliarios.

Outra estratégia adotada por urbanistas ficou conhecida como Conservagao
Urbana Integrada (CI). Nasce nos anos de 1970, a partir da experiéncia de
reabilitacdo do centro historico de Bolonha, na Italia. Neste periodo os principios da
Cl foram muito utilizados nas cidades italianas e espanholas, principalmente por
governos de esquerda, que procuravam criar uma imagem politica de eficiéncia
administrativa, justica social e participacao popular.

Os principios da CI foram sistematizados na Declaracdo de Amsterda em
1975 (IPHAN, 1995, p. 229-241) e, em linhas gerais, apresentavam as seguintes
diretrizes sobre o patrimdnio arquitetdnico:

e contribui para a tomada de consciéncia da comunh&o entre historia e destino;

e ¢é composto detodos os edificios e conjuntos urbanos que apresenteminteresse
historico ou cultural. Nesse sentido, extrapola as edificagcbes e conjuntos
exemplares e monumentais para abarcar qualquer parte da cidade, inclusive a
moderna;

e éumariqueza social; portanto, sua manutencao deve seruma responsabilidade
coletiva;

e a sua conservagdo como patrimdnio deve ser considerada como o objetivo
principal do planejamento urbano e territorial;

e as municipalidades sao as principais instituicbes responsaveis pela conservacao;
portanto, devem trabalhar de forma cooperada;

e a recuperacdo de areas urbanas degradadas deve ser realizada sem

modificacdes substanciais da composicao social dos residentes nas areas
reabilitadas;
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a conservacdo integrada deve ser calcada em medidas legislativas e

administrativas eficazes;

e aconservacaointegrada deve serapoiada por sistemas de fundos publicos que
apoiem as iniciativas das administracdes locais;

e a conservacao do patriménio construido deve ser assunto dos programas de
educacéo, especialmente dos jovens;

e deve ser encorajada a participacdo de organizacdes privadas nas tarefas da
conservacao integrada;

e deve ser incentivada a construcdo de novas obras arquitetbnicas de alta
gualidade, pois elas serdo o patriménio de hoje para o futuro.

Para Lapa & Zanchetti (2002, p.31) as primeiras aplicacdes da CI foram
realizadas nas antigas areasresidenciais nas periferias das areas centrais e tinham
por objetivo a recuperacao da estrutura fisica, econémica e social da regido, com a
manutencdo da populacao residente. Essa politica procurava criar novos espacgos
publicos, areas verdes e de recreacdo e a conversao de grandes edificacbes em
equipamentos sociais de uso coletivo.

Num segundo momento, a partir dos anos 1980, a Cl abandonou seu cunho
social e passou a atuar como uma forma de revitalizacédo ou reabilitacdo de areas
centrais degradadas ou obsoletas. Nesse momento, a politica da CIl visava a
recuperacdo econdbmica e do valor imobiliario dos estoques de construcdes,
especialmente daqueles tombados, localizados nas areas centrais. Desta forma, a
Cl foi utilizada como estratégia, por parte do poder municipal, para agregar valor a

economia urbana e atrair investimentos privados.
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Em seu trabalho sobre o tema, Rivol (2000, p. 332) apresenta as principais
mudancas ocorridas em algumas cidades europeias que adotaram politicas de
recuperacao de seus centros historicos (Quadro 07).

Um terceiro modelo de intervencado urbana, adotado entre os anos 1980 e
2000, é conhecido como Reinvencao Urbana, processo tipico dessa nova sociedade
do consumo cujas caracteristicas foram tratadas no capitulo anterior.

A Reinvencao Urbanabusca transformar o territdrio em uma mercadoria para
serconsumidapor cidadaos de renda elevada, investidores e turistas, fazendo com
gue ele deixasse de ser prioritariamente o locus da producdo para ser o locus do
consumo, conforme apontado por Castilho & Vargas (2009, p. 32), dando inicio ao
processo conhecido como marketing urbano (city marketing), que busca o
desenwvolvimento de politicas publicas de promocéo da imagem das cidades.

Quadro 07 — Europa: Politicas de revitalizagdo de Centros Historicos — 1970 a

2000
Cidade . . L .
] Periodo Mudancas morfologicas Mudancas funcionais Mudancas sociais
(pais)
As classes altas e
wigo | msisena | Renoueciocone | adaptase ocentoas novas | Mmedas 1o abendonam
(Itélia) deig% de monumentais, sem um fufagn%is;rzgen:terﬁ;rgﬁtr;:a processo de reabilitacédo
) contexto histérico ambiental. | 9 P " | promoveu o aumento dos
precos dos imov eis.
Mais da metade da
populagado que ali residia
(aproximadamente 400
Adota-se uma politica de Mantém a centralidade, mas nm; rgeisgc?a(s))spr?a:mtznnigg
Napoles Inicia-se na | n&o intervencao devido as com uma caracteristica sgéo éom ostos
(Itglia) década de grandes dimensdes e ao marcadamente de principalmznte de
1970, | mportntssimo pelrmomo | maronalage econtmic € | aiias radionaisce
’ ) baixa renda e de maior
idade ou de imigrantes
das mais diversas
origens.
Inicia-se na Restauracdo dos edificios Atracao de univ ersidades,
Génov a década de histéricos, manutencéo do museus e atividades
(Itélia) 1990 espaco publico e reabilitagédo relacionadas a atividade
' dos edificios residenciais. cultural.
Reabilitagdo de habitaces Aumentam as atividades A reabilitagdo das
Inicia-se na | antigas, inicialmente a cargo terciarias no centro e o habitages contribuiu
Toulouse P e X . A "
(Franca) década de da iniciativa privada ndmero de residéncias para a aceleracao do
1980. (sobretudo particulares e destinadas a classes de processo de
alguns agentes do mercado maior poder aquisitiv o. gentrificacao do bairro,
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imobiliario) e posteriormente
também por parte do Poder
Publico.

uma vez que as
habita¢gdes residenciais
de funcéo social
praticamente
desapareceram.

Renov acgéo do antigo bairro

Construcdes de residéncias

Acelerado processo de

Londres — - L. de luxo, instalagao de nov as gentrificacdo com a
Docklands Inlf:la-se na portuan?formado porvelhas empresas (principalmente do | expulsdo de quase toda
(Gra- deiggg de armazenz_abadnd(t))nados € mercado editorial) e a populagéo residente,
Bretanha) ) mor?qulslfdage axa construcdo de novas zonas | de aproximadamente 50
' comerciais. mil pessoas.
Reabilitacdo e demolicdo em Manutencé&o da
Finais da | pequena es_calg. Estabilizacdo da indUstria populagép Fradlglona}l,
Berlin — década de mplaqtagaq de_Jardlns NOS | ocal com a conserv acdoe a coma partmnpagflo ativa
oo patios interiores e N A dessa populagdo nos
Kreuzberg | 1970 e inicio reabilitacdo das fachadas modermizagdo da industria rojetos de reabilitagédo e
(Alemanha) da década Consfru 50 de Nov os * | artesanal e antigas fabricas P Jcom a criacio o%e
de 1980. ¢ e arestauragao do comércio. ¢

equipamentos e renov agao
do espaco publico.

programas de formacé&o
para a populacéo jovem.

Fonte: RIVOL (2000), adptado por JESUS, V.L.R. 2014.

O principal exemplo desse modelo de intervencgédo foram as obras realizadas
paraas Olimpiadas de 1992 em Barcelona, cidade que, além da transformacéo de
sua areacentral, também realizou uma série de intervencdes na area portuaria, que
se encontrava obsoleta e abandonada.

Em relacdo as intervencdes realizadas na area central, verificamos que o
conjunto da Ciutat Vella possuia, aos finais dadécada de 1970, umadas areas mais
degradadas de Barcelona, tanto em nivel urbanistico como social. O modelo de
intervencédo inicialmente implantado pela administracdo local tinha como objetivos
trabalhar trés aspectos principais:

e estrutura morfoldgica e arquitetura,
e USOS;
e estrutura social tradicional.

Quanto as mudancas da estrutura fisica, inicialmente foi realizada uma
espécie de atuacao seletiva, que pretendia preservar somente as partes da Ciutat
Vella totalmente necessarias. Em relacdo aos usos, um dos objetivos mais

importantes era a manutencdo do uso residencial da area, que havia de ser
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compativel com a indastria existente, de carater artesanal, e com a atracao de
outras atividades relacionadas com o lazer e a cultura. Para tanto era necessario
criar novos equipamentos dos quais o bairro era muito deficitario, e assim melhorar a
gualidade de vida dos residentes em geral.

E finalmente, quanto a estrutura social tradicional, a intervengcdo deveria
conseguir fixar a populacéao residente, a qual deveria ser beneficiada tanto pelas
mudancas fisicas como pelas melhorias em geral trazidas pelo processo.

A partir da segunda metade da década de 1980, teve inicio um modelo de
intervencdo que transcendia areabilitacdo dasresidéncias ou dos espacos publicos,
ou seja,dasimplesreformamorfologica, para se converter em uma atuacéo voltada
para a recuperacéo econémica e social da Ciutat Vella.

Tudo se tornou um verdadeiro plano estratégico, jA que operativamente

contemplava a identificagéo dos pontos fracos e fortes da regiao.

Entre os pontos fracos se destacavam (RIVOL, 2000):

necessidade de disponibilizarum grande nimero de moradias para realocar as
familias afetadas pelas desapropriacdes;

e inexisténcia ou antiguidade das infraestruturas presentes no distrito;

e ma acessibilidade ao distrito em relacdo ao resto da cidade;

e existénciade umaestrutura comercial bastante antiga e inadequada as praticas
comercias modernas, além de um grande nimero de estabelecimentos fechados
sem nenhuma atividade;

e predominio de edificios residenciais de mé& qualidade;

e problemas de trafego local;

o falta de estacionamento.

Em relacdo aos pontos fortes se sobressaiam:
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consolidagdo de um projeto urbanistico com uma ordem de prioridades em

relacdo as atuacoes;

e alto nivel de participacéo;

e alto nivel de consenso entre todos 0s agentes envolvidos no projeto;

e estado de necessidade de uma intervencao;

e decisdo municipal de realizar um esforco econémico e organizativo para levar
adiante o projeto;

e existéncia de um importante valor de centralidade e de respeitavel patriménio
historico e arquitetbnico na regiao.

Pela valorizacdo das variaveis positivas e eliminacdo das negativas,
construiu-se um cenario que permitia a intervencdo na area, baseado ao mesmo
tempo na organizacao estrutural dos elementos institucionais publicos e privados.

Desta forma, foi colocada em pratica uma série de planos de atuacdo em
diversos ambitos, que,acompanhados de estratégias de comunicacéao, pretendiam
realizar a transformacédo do meio ambiente urbano e promover a melhora na
gualidade de vida dos habitantes.

Ja em 1988, é constituida a empresa mista Promocié de Ciutat Vella S.A. -
PROCIVESA, permitindo a entrada do capital privado na gestdo urbanistica. O
capital social da PROCIVESA no momento da sua formacao era constituido por
duas entidades publicas: o Ajuntament de Barcelona e a Diputacié Provincial de
Catalunya, que juntas controlavam 60%:; e por entidades financeiras, empresariais,
comerciais e de servicos que controlavam os 40% restantes. As principais fungdes
dessa empresa eram:

e realizar estudos urbanisticos, inclusive a redacdo de instrumentos de

planejamento e projetos de urbanizacdo e de sua tramitacao e aprovacgéao;
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e elaborar os projetos de reparcelacdo, compensacao e expropriagao;

e adquirir, por ela mesma, ou por meio de terceiros, terrenos e edificios;

e executar, por ela mesma ou por meio de terceiros, obras de infraestrutura,
urbanizacao e edificacdo, assim como de remodelagéao e reabilatacédo urbana e
de dotacdo de servicos e instalacdes urbanas de uso e servico publico, além de
realizar operacdes de reconstrucéo de edificios e equipamento de qualquer tipo;

e estabelecer convénios com todo tipo de pessoas e organismos publicos e
privados;

e receber apoio e investimentos e entrar no mercado de capital, por meio de
operacdes de crédito ou qualquer modalidade de captacao de recursos.

Para realizartodos esses processos complexos a PROCIVESA foi dotada de
recursos econdmicos, humanos e legais a fim de que pudesse trabalhar com maior
agilidade. Os recursos econémicos ofereceriam viabilidade a todas as operacdes de
expropriacao. Os recursos humanos, por meio daformacéo de equipes de gestao do
solo, coordenadas por um diretor, permitiriam tratar todos os casos de uma forma
individualizada e assim apresentar solucbes para os diversos problemas que
pudessem surgir durante o processo de expropriacdo. Por ultimo, os recursos legais
permitiam uma grande capacidade e flexibilidade de negociacao.

Todavia, para alcancar o éxito do processo de transformacdo urbana da
Ciutat Vella era necessario que se criasse uma nhova imagem do local. Esse era o
papel do Estado: elaborar, junto com a intervencéo urbana,um sentido de identidade
coletiva na cidade, que no fundo visava criar a imagem de uma marca que fosse
capaz de seduzr e cativar novos investimentos e principalmente os turistas.

De um lado, havia a necessidade de se ter uma imagem que fosse
reconhecida e com a qual a populacao residente se identificasse, e por outro, a de
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estar de acordo com os interesses dominantes que refletiam os programas de
atuacdo realizados pelas instituicbes publicas. Mudar a imagem do bairro era
essencial paraseu processo de renovacao, pois anteriormente estava associado a
drogas, prostituicdo, delinquéncia, imigracao ilegal e degradacao urbana.

Assim, a imagem estereotipada do bairro vai aos poucos sendo substituida
por umanova, construida a partir dos equipamentos e atividades que se instalam no

local.

Foto 12 — Criagdo de novos espacos publicos em Barcelona— A Rambla do
Raval

Fonte: JESUS, V.L.R. 2002.

E importante salientar que todas essas intervencdes acabaram resultando,
em maior ou menor intensidade, em um processo de gentrificacao, ocorrido tanto
como resultado de uma politica de revitalizacdo que privilegiou determinados grupos
sociais, em detrimento dos interesses da populacao local, como pode ter sido em
decorrénciade um processo natural de valorizacdo da area e apropriacdo por novos
agentes. Tal processo se intensifica principalmente no atual estagio de globalizacao

da economia, no qual as cidades passaraser consideradas mercadorias e em que:
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A competicdo no interior de uma rede mundial é acirrada, as
municipalidadesse empenham para melhorvenderaimagem de marca de
sua cidade, muitas vezes em detrimento das necessidades da propria
populacdo local ao privilegiar o turismo, e neste sentido, favorecer a
gentrificacdo de areasa serem revitalizadas, principalmente aquelas areas
centrais e ditas historicas (JACQUES & VAZ 2003, p. 132-133).

Outra caracteristica comum a todas as intervenc¢des citadas anteriormente e
apontada por Castilho & Vargas (2009, p. 33) € a intensificacdo dos projetos
arquitetdnicos e urbanisticos como forma de promocao politico-partidaria.

Entretanto, é importante destacar que grande parte das transformacoes
urbanas implementadas nas areas centrais de que se tém exemplos foirealizada em
duas situacfes especificas: a primeira, nos grandes centros urbanos regionais, cujo
papel da area central muitas vezes é o de um espaco de influéncia nacional, sedede
importante parte do setor publico e privado, em especial nos paises europeus de
menor dimenséo geografica.

A segunda situacdo se refere as transformacfes realizadas em centros
histéricos de cidades de pequeno e médio porte cujo principal objetivo inicialmente
era a preservacao do patriménio historico e, em alguns casos, de reativacdo da
funcdo comercial e econdmica dessas regides, em especial durante o processo de
consolidagao da atual Unido Europeia, que proveu um grande volume de recursos a
fundo perdido para os projetos, recursos estes que atualmente sao cada vez mais
escassos e baseados em politicas de parceria publico-privadas que escolhem
criteriosamente as cidades com possibilidade de dar maior retorno financeiro aos
investidores.

No caso brasileiro, os projetos de transformacéo urbana em areas centrais
possuem um forte viés preservacionista, buscando trabalhar basicamente em um
conjunto de edificacbes que merecem ser preservadas por seu valor estético-

cultural-histérico. J4 as acfGes woltadas para a dinamizacdo econémica e social
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dessasregifesainda sdo muito timidas e pouco presentes nas estratégias adotadas
pelo Poder Publico.

Uma confirmacéo de tal caracteristica € que, em nivel federal, o principal
Orgdo que trata do assunto é o Instituto do Patrimdnio Histdrico e Artistico Nacional —
IPHAN, que atuana fiscalizacao, protecdo, identificacéo, restauracao, preservacéo e
revitalizacdo dos monumentos, sitios e bens moveis do pais.

Também € o Orgao responsavel pelo tombamento de bens culturais,
instrumento legal utilizado pelo Poder PuUblico que tem como objetivo o
reconhecimento, pela sociedade, do valor cultural do patrimdnio a ser tombado,
estabelecendo limites aos direitos individuais e impedindo que os bensvenham a ser
destruidos ou descaracterizados.

Outros programas voltados ao tema sdo: o Programa Monumenta, uma
pareceria do Ministério da Cultura como o Banco Interamericano de
Desenwolvimento, que financia projetos de restauracdo e preservacdo de bens
historicos; e o Programa Nacional de Reabilitacdo Urbana, do Ministério das
Cidades, que oferece apoio a elaboracao de planos de reabilitacdo de areas urbanas
centrais e a projetos de infraestrutura e requalificacdo de espacos de uso publico em
areas centrais, tendo até o momento trabalhado com pouco mais de dez municipios
brasileiros.

Dentre as principais experiéncias de politicas de intervencdo em areas
centrais urbanas no pais podemos destacar aquelas adotadas pelos municipios de
Sao Paulo, Rio de Janeiro, Recife, Salvador, Porto Alegre, Sdo Luis e Aracaju. Além
das intervencdes realizadas nessas metropoles, encontramos ainda algumas
experiéncias em cidades histéricas brasileiras, voltadas exclusivamente para a

preservacao do patriménio histérico edificado.
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Todavia, sdo poucas as acdes realizadas em cidades médias, como o0 caso
de Uberlandia, que passaram porum intenso processo de crescimento nos ultimos
50 anos e encontram desafios distintos dagqueles que vemos nas grandes
metrépoles, com particularidades advindas de sua realidade econémica, cultural ou
até mesmo por suas caracteristicas fisicas e geograficas, que de certo modo
contribuem para maior ou menor estagnacao de sua area central.

Para exemplificar alguns dos modelos de intervencdo urbana realizados
mundialmente nos Ultimos anos, sera apresentado a seguir o estudo de caso de
duas cidades, ambas de grande porte, mostrando de forma sucinta 0 modo como
tudo ocorreu.

O primeiro estudo apresentado sera em Lisboa, onde foi realizado o estagio
de doutorado no ano de 2011 junto ao Instituto de Geografia e Ordenamento do

Territério da Universidade de Lisboa, ocasido em que foram pesquisadas as politicas
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publicas de revitalizacdo da area central da cidade sob o enfoque da dinamizacao
das atividades comerciais.

A segunda cidade serad Sao Paulo, pesquisada em minha dissertacao de
mestrado realizado no Programa de Pés-Graduacdo em Integracdo da América
Latina, na Universidade de Sao Paulo, na qual foram estudadas as politicas publicas
de revitalizacdo da area central sob o enfoque da implantacdo de atividades e
equipamentos culturais.

Por meio do exemplo de Lisboa, pretende-se conhecer um pouco mais da
experiéncia de uma cidade europeia cuja area central possui patriménio histérico
cultural bastante preservado e de grande valor. Embora seja a capital do pais, trata-
se de uma cidade com aproximadamente 550 mil habitantes, que faz parte de uma
regidao metropolitana com mais de dois milhdes de pessoas.

O estudo de caso de Sao Paulo nos permite conhecer como se da o processo
de intervencdo em areas centrais no Brasil,em uma cidade com mais de 10 milhdes
de habitantes inserida numa &rea metropolitana com cerca de 20 milhdes de
habitantes.

Tais exemplos ndo sao apresentados no intuito de serem considerados
modelos para aplicacdo na cidade de Uberlandia, mas sim com o objetivo de apontar
principais erros e acertos que ocorreram em cada um, bem como compreender o

papel do Poder Publico nas intervencgdes urbanas de areas centrais.
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2.3 AS TRANSFORMACOES DA AREA CENTRAL DE LISBOA

" 6, como ficou conhecido, revelou-se de

O “Plano de Reconstrucdo de Lisboa
enorme valorinovador e introduziu uma série de técnicas construtivas inéditas para
a época,com o objetivo de evitar que danos tao catastréficos se repetissem, dentre
as quais podemos citar:

e NOVO sistema construtivo antissismico denominado Gaiola;

e sistema de prevencédo contra incéndios;

e equilibrio na relacéo entre a altura dos edificios e a largura das ruas;

e sistema de saneamento de esgotos e aguas pluviais;

e utilizacdo de mecanismos de perequacao (distribuicdo igual e justa de uma coisa
entre muitas pessoas).

O plano buscava realizar intervencdes na area central de Lisboa, conhecida
como o conjunto da Lisbhoa Pombalina, que compreende os setores da Praca do
Rossio e Figueira, Chiado e Alto Santa Catarina, Baixa Pombalina, Zona Baixa de
Alfama, Terreiro do Paco e Sdo Paulo, que por sua vez engloba distintas freguesias
(Figura 08).

Para Gaspar (1985, p. 31), a area do Baixa-Chiado constituiu até metade do
século XX o centro de Lisboa, concentrando, com o Cais de Sodré, a quase
totalidade das atividades terciarias centrais da cidade.

As areas anexas ao centro (Zona Baixa de Alfama, Terreiro do Paco e Séo
Paulo), constituem um territério delimitado de uma forma um tanto imprecisa,

particularmente aleste, mas que se diferencia tanto das areas mais centrais, como

6 Apés o terremoto de 1755 que devastou Lisboa, buscaram-se alternativaspara reconstruir a cidade,
para tanto foi desenvolvido um planoentre dezembro de 1755e junho de 1758 e dasseis propostas
apresentadas foi escolhido o projeto elaborado por Eugénio dos Santos e Carlos Mardel.
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das areas mais nitidamente residenciais ou industriais. De acordo com Gaspar
(1985, p. 34), a ocupacao desses territérios, onde o centro penetra de uma forma
esparsa e mais ou menos intensa, € do tipo misto e nunca chega a atingir uma
uniformidade.

Fgura 08 — Mapa com setores da area central de Lisboa — 2009

Fonte: CML. Lisboa, 2011.

De acordo com Barata (1996), a degradacao que atinge o parque habitacional
e os edificios publicos com valor patrimonial deve-se, em grande parte, a falta de
investimentos. Os promotores privados deixaram de se interessar por essas areas,
em alguns casos devido ao baixo valor dos aluguéis, em outros por alimentarem
expectativas de especulagdo em eventuais reconstrucdes;além disso, as entidades
publicas, condicionadas pela crise financeira foram estabelecendo outras

prioridades.
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A esses problemas adicionam-se ainda a perda de qualidade do ambiente e a
saturacdo da infraestrutura. Em consequéncia, as camadas mais abastadas da
populacdo foram abandonando esses espacgos, ficando apenas 0s mais
desfavorecidos, do ponto de vista econdmico e social.

A criacdo do primeiro programa publico de Reabilitagdo Urbana em Lisboa
data de 1986 e partiu da Secretaria de Estado da Habitagcdo. Por meio dele iniciou-
se 0 processo de intervencdo publica que tinha como principal objetivo impedir a
degradacédo da area central e seu patrimonio historico-cultural.

A Reabilitacdo Urbana como objetivo estratégico da Camara Municipal de
Lisboa - CML ’tem sido objeto de ajustamentos sisteméaticos ao longo das quase
trés décadas de existéncia. Embora se revestindo de algumas mudancas
significativas, tem obedecido ao fim ultimo de prestacdo de servico publico de
conservacao e protecéo patrimonial do parque edificado da cidade.

De acordo com o relatorio do Estado do Ordenamento do Territorio (2011), no
periodoinicial de 1986 a 1990 foram constituidos os Gabinetes Locais de Alfama e
Mouraria e passou a haver um vereador responséwel8 pela Reabilitacdo Urbana.

O periodo de 1990 a 2001 foi a fase de consolidacdo da intervencao na
reabilitacdo das areas histéricas. Aarea de atuacdo é aumentada; sdo constituidos
mais gabinetes locais; disponibilizados mais recursos humanos e financeiros; e
criado um servico especifico para cuidar do tema, a Direc¢cdo Municipal de
Conservacao e Reabilitacdo Urbana. Dentre as novas acbes destacam-se 0s
Gabinetes Locais, que passam a estabelecer contato permanente com a populacao

residente no bairro onde atuavam, permitindo assim criar uma dinamica de

" As Camaras Municipaisem Portugal equivalem asPrefeiturasMunicipaisno Brasil.

® No Sistema politico portuqués, os vereadores ndo possuem a funcio legislativa, sendo atribuidos
Pelouros(aresponsabilidade porum departamento da administracdo municipal) para osvereadores
da situacdo, o gque seria equivalente a uma secretaria no sissema de administracdo publica
municipal no Brasil.
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intervencédo local com estrutura organizacional propria, possibilitando uma gestédo de
proximidade, essencial nesse tipo de operacdo. Dentre suas competéncias estavam:
e agestdo urbanistica da area de intervencao;

e o0 lancamento e agestdo das empreitadas municipais e coercivas (obrigatorias);
e aapreciacao dos processos de obras coparticipadas e€;

e 0 apoio social dado aos moradores.

O terceiro periodo, de 2002 a 2007, correspondeu a uma mudanca de
configuracao politica, programética e organizativa do municipio, na qual o processo
esteve a cargo da Direccdo Municipal de Conservacdo e Reabilitacdo Urbana.
Nesse periodo, 0 servico perdeu grande parte das suas competéncias anteriores,
gue seviram reduzidas quase s6 ao apoio social, as obras coparticipadas e a gestao
financeira de seu orcamento.

Para alcancar os objetivos propostos na prestacdo de servico publico de
conservacgao e protecao patrimonial do parque edificado da cidade, foram utilizados,
no decorrer dos anos, alguns instrumentos legais e programas criados pela CML.

Assim, foram criados o0 RECRIA, o REHABITA e o RECRIPH, programas de
contrapartida e financiamento do Estado e Municipio junto do proprietario. Além do
programa SOLARH, que nado constitui um programa de contrapartida, mas um
empréstimo com condicdes especiais (CML, 2011).

Quadro 08 — Programas de apoio e financiamento para reabilitacéo
urbana de Lisboa — 2009

RECRIA - Regime Traduz-se numa contrapartida a fundo perdido
Especial de concedida aos proprietarios para execucdo de obras de
Comparticipacéo na conservacao ordinaria/extraordinadria e de melhorias,

Recuperacdo de Iméveis | concedida pela CML e pelo Instituto Nacional de
Arrendados Habitacao.

REHABITA - Regimede Consiste numa extensdo do programa RECRIA, sendo

ApoioaRecupercjtgéo necessario verificar todos 0s seus pressupostos.
Habitacional em Areas Abrange os prédios situados nos nucleos urbanos
Urbanas Antigas historicos declarados areas criticas de recuperagdo e
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reconversao urbanistica que possuam planos de
urbanizagdo, planos de pormenor ou regulamentos
urbanisticos aprovados e nas éareas historicas
habitacionais.

Trata-se de wuma contrapartida a fundo perdido
concedida aos proprietarios para execucdo de obras de
conservacdo ordinaria e/ou extraordindria e de
beneficiacdo nas partes comuns de prédios urbanos em
regime de propriedade horizontal, construidos até 07 de
agosto de 1951 ou apds essa data, cuja licenca de
utiizacdo tenha sido emitida até 1 de janeiro de 1970.

Traduz-se num apoio financeiro especial sob a forma de
empréstimo sem juros, concedido pelo Instituto Nacional
de Habitacdo, para execucao de obras de conservacao
ordinaria e/ou extraordinaria e de melhorias.

Fonte: CML, 2011.

RECRIPH -Regime
Especial de
Coparticipacéo e
Financiamento de Prédios
Urbanos no Regime da
Propriedade Horizontal

SOLARH -Programade
Solidariedade e Apoio a
Recuperacédo e Habitacéo

Para além dessas ac¢des da CML, destacam-se também alguns programas
realizados sob aresponsabilidade da Empresa Publica de Urbanizacao de Lisboa —
EPUL, dentre os quais podemos citar:

Lisboa a Cores:tinha como objetivo recuperar conjuntos de edificios de propriedade

da CML, que séao transmitidos para a EPUL. Agestédo do processo de reabilitacdo
era feita pela propria EPUL, por meio da associagcao com promotores privados que
investiram a totalidade dos respectivos custos de recuperacdo ou mediante a
realizacdo de empreitadas.

Repovoar Lisboa: a freguesia de Sao Paulo foi a escolhida para projeto-piloto do

programa Repovoar Lisboa. O objetivo era, por meio da intervencdo no patriménio
imobiliario, contribuir para a valorizagédo do local, renovando o seu tecido urbano e
criando uma centralidade de bairro que possibilitasse renascer o desejo de viver em
zonas historicas.

Alfama Quem Cuida Ama: pretendia-se “consolidaraimagem da paisagem como um

bem puablico” como principal objetivo desse programa, por meio de intervencéo em
fachadas, sem chegar as coberturas, em edificios em razoavel estado de
conservacao.
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Neste periodo também foi criada uma série de beneficios fiscais de incentivo
a Reabilitacdo Urbana, tais como:

Imposto Municipal sobre Imdwveis: isencdo de imposto municipal sobre imdveis

urbanos objeto de reabilitagcdo urbanistica, pelo periodo de dois anos a contar do
final das obras. Para os imdéwveis, objeto de a¢Bes de reabilitacdo iniciadas apds 01
de janeiro de 2008 que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020 e
sejam prédios urbanos localizados em areas de reabilitacdo urbana, ou seja, prédios
urbanos locados passiveis de atualizagdo de aluguéis nos termos do novo regime de
arrendamento urbano. Nesses casos prevé-se aisencao de Imposto Municipal sobre
Iméveis por um periodo de cinco anos a contar do ano da respectiva reabilitacéo,
podendo aisencao serrenovada por um periodo adicional de cinco anos, se assim
for determinado por deliberacdo da Assembleia Municipal.

Imposto Municipal Sobre as Transmissdes: isencao do pagamento de impostos

sobre as transmissfes nas aquisicoes de prédios urbanos destinados a reabilitacdo
urbanistica, desde que, no prazo de dois anos contados da data de aquisicdo, o
adquirente iniciasse as respectivas obras.

Imposto Sobre o Valor Acrescentado: aplicacdo da taxa de 5% nas empreitadas de

construcao, melhorias ou conservacao de imoveis realizadas no ambito do RECRIA,
do REHABITA, do RECRIPH e do Programa SOLARH.

Outra iniciativa adotada foi a criagéo das Sociedades de Reabilitagdo Urbana
— SRU, instrumentos privilegiados para a promocao de intervencdes de revitalizacao
de areas histéricas ou areas de recuperacdo e reconversdo urbanisticas,
estabelecendo maior equilibrio entre os proprietarios e a entidade licenciadora.
Dentre as trés sociedades criadas, uma foi a SRU Baixa, que tinha como principios

orientadores:
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mudanca da escala da intervencao, diferente da tradicionalmente considerada na
reabilitacdo. Se antes visava apenas oimovel isolado, passou a ter como objetivo
0 conjunto edificado, em regra o quarteirdo ou a frente de rua. Entra-se assim
numa logica de visdo integrada da reabilitacdo urbana, pressupondo um nivel
mais profundo de intervengéo, traduzido numa melhoria das infraestruturas, na
abertura dos bairros a cidade e na criagdo de equipamentos que senvirdo os
bairros e as zonas enwvolventes;

visdo sistémica do objeto da reabilitacdo, considerando ndo s6 a sua dimensao
historica, patrimonial, técnica e construtiva, mas também a sua dimenséao
ambiental, social, financeira e econdmica. Cria-se, desse modo, uma Visao
verdadeiramente global, ao invés de uma visdo que, anteriormente, se revelava
limitativa;

real celeridade processual,umavez que a nova legislacédo obriga as SRU a uma
verdadeira reducdo dos prazos e das tramitagbes administrativas no que diz
respeito ao licenciamento de obras, num quadro que visa, globalmente,
estabelecerum maior equilibrio entre o particular/proprietario e a entidade publica

licenciadora.

A intervencao urbanistica ligada a reconstrucdo da Baixa, ha sequéncia do

terremoto de 1755, criou o suporte do principal centro de comércio de Lisboa. De

acordo com Pereira et al. (2005), natransicdo para o século XX, o aparecimento dos

grandes armazéns, conceito importado das maiores capitais europeias, representou

um

importante salto qualitativo para a atividade comercial na cidade, pois

proporcionou uma oferta diversificada de produtos.
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A integracdo de tal formato inovador, a singularidade de algumas lojas
emblematicas e a multiplicacdo de unidades especializadas conferiram a Baixa um
carater de modernidade.

Nos anos que seguiram, a cidade se expandiu em direcao a periferia, fator
gue inicialmente fortaleceu a fungdo comercial do centro, uma vez que 0S novos
bairros ndo possuiam estrutura comercial prépria que competisse com aquela
localizada na Baixa, apenas um comércio voltado para as necessidades basicas
cotidianas.

Entretanto, o crescimento populacional e a consolidacdo de novos bairros
proporcionaram afixacdo de algumas atividades comerciais nos centros de alguns
bairros e,a0 mesmo tempo, o surgimento de novos eixos comerciais especializados,
notoriamente nas novas avenidas.

A alteragdo dos comportamentos de compra induzidos pela aquisicéo
progressiva dos habitos urbanos foi acompanhada pela transformacao lenta das
estruturas comerciais. A partir dos anos 1970 surgiram novos formatos comerciais
gue impulsionaram a modernizacédo do setor (CML, 1997), onde se destacavam 0s
grandes centros comerciais - Apolo 70, Imavis, Alvalade - e o0s grandes
supermercados.

Num primeiro momento os novos formatos comerciais néao fizeram uma
concorréncia direta com o comércio tradicional da area central, gerando certa inércia
nos comerciantes tradicionais, que nao se preocuparam em modernizar suas
estruturas, as quais se tornaram rapidamente obsoletas a medida que realizar
compras nos novos formatos comerciais se tornava o0 modo de consumo

predominante nos anos subsequentes.
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Frente a essamudanca de paradigmas na estrutura comercial da cidade, os
negociantes da Baixa e entorno permaneceram inertes durante boa parte do
processo, até que alguns empresarios perceberam a necessidade de modificacdes.
Em alguns casos ocorreram mudancas da posse de propriedades, do ramo de
atividades e a reconversao de lojas, muitas vezes por iniciativa de atores exdgenos

a propria Baixa.

2.4 O COMERCIO DA BAIXA DE LISBOA

A atividade comercial na zona da Baixa de Lisboa viveu grandes
transformacdes nos ultimos anos, passando de uma zona hegemoénica em termos
comerciais, noinicio do século passado, parauma zona secundaria e estagnada no
inicio deste século. Alguns estudos fizeram o diagndstico do setor comercial da
regido nos ultimos anos e nos permitem ter uma melhor visdo da realidade.

O primeiro é o estudo denominado “Comeércio da Baixa Pombalina de Lisboa”,
realizado em 1995 pela CML, responsavel por tracar um panorama da situacéo do
comércio local.

Quanto ao numero de estabelecimentos comerciais, foram identificados
1.130, dos quais apenas 1.041 estavam ativos, o que representa 8% de locais néo
ocupados. Daqueles ativos, 69,4% eram de comércio a retalho (varejo); 15,3% de
hotelaria e similares; 12,1% de senvi¢os; 2,5% de comércio por grosso (atacado) e
0,7% por indastria (CML, 1997, p. 10).

Dessessetores, podemos ainda destacar os principais segmentos, sendo que
no comeércio varejista aqueles com maior concentracao eram os pronto-a-vestir (lojas

de vestuario) e cultura e lazer, ambos com mais de 20% do total; do setor de
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hotelaria e similares, os restaurantes, os cafés e as pastelarias apareciam com
93,1% do total; e do setorde senvigos, havia segmento de bancos, seguros e outros
servi¢os financeiros, com 38,1% do total (CML, 1997, p. 12).

O estudo apontava ainda: a existéncia de muitas lojas tradicionais que
trabalhavam com nichos de mercado especializados, como as retrosarias (lojas
especializadas na venda de tecidos e |as) e as ourivesarias; a falta de grandes
marcas internacionais, que neste momento predominavam nos centros comerciais
sobre aforma de franchising; e o desaparecimento dos grandes armazéns, motivado
tanto peloincéndio do Chiado®, como pela concorréncia de outros estabelecimentos
mais modernos que surgiam em outras regides da cidade.

Foto 14 — Comércio tradicional localizado na Baixa de Lisbhoa — 2011
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Fonte: JESUS, V.L.R. 2011.

° Grande incéndio gueocorreu no anode 1988, naregido do Chiado/Bairro Alto e destruiu diversas
edificagbesdo século XVIII, afetando num primeiro momento ainda mais o comércio da regido e,
posteriormente, favorecendo-o com o projeto de reconstru¢do do bairro.
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Quanto a dimenséao dos estabelecimentos e o nUmero de empregos gerados,
0 estudo apontaque o comércio varejista da Baixa ocupava nessa época uma area
globalda ordem dos 83.000 m2 e contava com cerca de 6.000 trabalhadores; e o de
hotelaria e similares, uma area de 10.000 m2 e cerca de 1.600 trabalhadores (CML,
1997, p. 18).

Em relacdo a organizacdo espacial, o fator que mais se destacava era a
grande concentracdo do comeércio na Baixa. Todavia, uma analise mais detalhada
permite a diferenciacdo quanto ao numero de estabelecimentos, dividido pelo estudo
em trés niveis: o nivel 1, com concentracédo de pelo menos 70 lojas; 0 2, com ruas
com cerca de 40 estabelecimentos; e o 3, variando entre 20 e 27 lojas.

As ruas pertencentes ao nivel 1 eram:da Prata, Franqueiros, Augusta e Ouro;
de nivel 2, as Pracas do Rossio e da Figueira e as Ruas dos Sapateiros e Santa
Justa; e as de nivel 3, as Ruas Douradores, Correeiros, Assuncao, Vitoria,
Conceicao e Sao Nicolau (Figura 09).

Um segundo estudo, realizado em 2004 e apresentado no livo Baixa
Pombalina: bases para uma intervencdo de salvaguarda, disponibilizava dados
guanto ao numero de estabelecimentos comerciais, apenas em relacéo a situacao
dos dois principais setores, 0 comércio varejista e o de restaurantes e similares. Em
relacéo ao primeiro foram identificados 861 e, quanto aos restaurantes e similares,

200 estabelecimentos (CML, 2005, p.84).
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FHgura 09 — Hierarquizag¢&o das ruas de comércio da Baixa de Lisboa — 1995
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Fonte: Google Earth (2011). Elaborado por JESUS, V.L.R, 2013.

Desses setores, podemos ainda destacar os principais, sendo que do
comércio varejista permaneciam os pronto-a-vestir e cultura e lazer, o primeiro com
28,8% do total e o segundo, com 17,5%. J& no setor de restaurantes e similares

havia a predominéancia dos restaurantes e snacks (lanchonetes), com 66,0% do total.
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Fazendo uma analise comparativa entre os dois estudos verificou-se que,
apesardareducdo donumero de estabelecimentos comerciais (em parte motivada
pela desativacao da galeriacomercial do Rossio), o que ocorreu foi a adequacéo da
estrutura comercial obsoleta para uma mais moderna - mudancas concentradas
principalmente nas Ruas do Carmo, Augusta, Prata e Nova do Alimada, onde houve
tanto uma alteracdo de fungdes comerciais como a introducao de novas unidades
funcionais, com destaque para o fato de que 85 dos novos estabelecimentos
pertenciam a cadeias nacionais ou internacionais, conforme indicado na Figura 10.

No periodo também houve a abertura do Centro Comercial Armazéns do
Chiado, sendo determinante para fortalecer essa dinamica. A entrada de marcas de
elevada notoriedade, operando com pequenos ou médios formatos, deu também um
importante contributo para dinamizar a Baixa (modernidade dos estabelecimentos,
efeito mimético nas unidades instaladas, capta¢do de novos consumidores).

Por fim, destacam-se alguns dados do Estudo de Mercado de Lisboa de 2011,
realizado anualmente pela empresa de consultoriaimobilidria Aguirre Newman para
orientar seus clientes sobre as tendéncias do mercado imobiliario, no que diz
respeito ao comércio de rua em Lisboa. O levantamento da consultoria aponta que
este tipo de comércio encontra-se disperso pela cidade, distribuindo-se por eixos
comerciais com caracteristicas especificas, quer quanto ao ramo de atividade, quer

guanto ao publico-alvo a que se destina.
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Foto 15 — Novo comércio localizado na Baixa de Lishoa — 2011
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Fonte: JESUS, V.L.R. 2011 7
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O estudo aponta que as zonas mais atrativas e mais procuradas pelos que
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visitam Lisboa, consideradas como as zonas Prime, sdo: Rossio, Rua do Carmo,
Rua Garrett, Avenida da Liberdade, Rua Castilho, Rua Augusta, Avenida Antdnio
Augusto Aguiar e Praca Duque de Saldanha. Destas, a metade esta localizada no

eixo Baixa-Chiado, 0 que mostraaexisténciade umademandagrande por espacos

Figura 10 — Quadro comparativo do comércio na Baixa Pombalina 1995 — 2004

Fonte: Lisboa - Baixa Pombalina: bases para uma intervencédo de salvaguarda, CML, 2005.
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Conforme apresentado anteriormente, a regido central de Lisboa, em especial
a zona da Baixa, possuiinameros problemas que a levaram a perder o dinamismo
econdmico vivido durante a maior parte do século XX, tais como: edificios devolutos
e em mau estado de conservacdo; comércio em decadéncia; deslocamentos dos
servicos para outras zonas da cidade e populacéo residente reduzida e idosa.

FHgura 11 — Localizag&o das ruas e eixos comerciais da cidade de Lisboa - 2011

Fonte: Aguirre Newman Portugal - Estudo de Mercado de Lisboa - 2011.

Tais fatores, associados a toda uma mudanca no estilo de vida e
consequentemente de consumo e de uso do tempo livre, fazem com que os desafios
para o0 processo de revitalizacdo da Baixa passem por diferentes niveis de
intervencgéo.
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Embora a area tenha sido alvo de diversos programas e acdes que
buscavam, em Ultima instancia, melhorar a qualidade de vida dos habitantes,
incorporando os conceitos mais modernos do planejamento urbano, na préatica o que
vemos é que, apesar do volume do investimento realizado na Baixa, ainda nao foi
possivel chegar a um quadro em que seja possivel reverter o atual estado de
degradacéo do local.

Neste sentido, € de comum entendimento que a busca por solucdes para a
revitalizacdo da Baixa deve abranger, em um menor ou maior grau, acdes que
contemplem:

1. O repovoamento da area de intervencéo;

Foto 16 — Obras de reabilitacdo de moradias no Rossio em Lisboa — 2011
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Fonte: JESUS, V.L.R. 2011.

119



2. A recuperacéo do edificado;

Foto 17 — Recuperacéao do

patriménio edificado na Baixa de Lisboa — 2011
2 T

et -

Fonte: JESUS, V.L.R. 2011.
3. A qualificacéo do espaco publico;

Foto 18 — Requalificacéo da Praga Martim Moniz em Lisboa — 2011

Fonte: JESUS, V.L.R. 2011.
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4. A criacao de atividades inovadoras e de qualidade;

Foto 19 — Incubadora de empresas na Baixa de Lisboa — 2011

=

Fonte: JESUS, V.L.R. 2011.

5. A criacéo de equipamentos;

Foto 20 — Implantac&do de novos equipamentos culturais na Baixa de Lisboa —
2011

Fonte: JESUS, V.L.R. 2011.
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6. A reestruturacdo da estrutura viaria e da mobilidade.

Foto 21 — Transporte realizado em Veiculos Leves sobre Trilhos — VLT - na
Baixa de Lisboa — 2011

Fonte: Carris. Disponivel em <http://www.carris.pt/pt/electricos-articulados/>. Acesso em: 10 jan.
2014.

Da analise das intervencdes no edificado, tanto promovidas pelos particulares
como pelo Poder Puablico, verifica-se que o maior investimento foi realizado nas duas
colinas sobranceiras a Baixa, de um lado na regido de Alfama, Castelo e Mouraria;
de outro, nas regifes do Bairro Alto, Bica, Madragoa e Sao Paulo; enquanto aquelas
localizadas na area mais central da Baixa s@o pontuais e estdo espalhadas pelo
tracado quadriculado da regiao.

Todavia € necessario pensar que as mudancas realizadas podem ter um
efeito oposto aquele desejado e defendido por diferentes agentes. O valor
arquitetdnico do edificado no centro da cidade e as mudancas no perfil dos novos
residentes de muitos bairros tradicionais estdo na base de transformacdes no
territério. Um exemplo é a freguesia da Encarnacao, localizada na Baixa, que

contrasta com as restantes, cujos dados indicam grande diminuicdo de populacéo.
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Os prédios pombalinos que ali existem tém sido modificados e as habitacdes
vazias sdo ocupadas por novos residentes; muitos prédios antigos dao lugar a
condominios fechados. A localizagdo no centro da cidade, os edificios de elevado
valor arquitetdnico e a vista privilegiada sobre o rio Tejo potencializam a tendéncia
de gentrificacgéo.

Existe uma grande dificuldade em se chegar a um consenso sobre guais
seriam as alternativas mais viaveis para a area, levando em conta tanto a
operacionalidade das propostas, quanto sua sustentabilidade e respeito ao
patriménio material e cultural existente, até mesmo pelo fato de ali haver graves
problemas de ordem ambiental e estrutural, tais como um lencol freatico instavel e
um sistema construtivo muito especifico, além de um patriménio arqueolégico
importante.

Até mesmo os temas de ordem técnica, para a salvaguarda do patriménio,
ainda ndo sdo um consenso entre a comunidade cientifica e 0s técnicos
especializados, o que dificulta ainda mais aadoc¢ao de um critério pararenovacao da
Baixa.

Além da deciséo técnica a ser tomada, que envolve todos os fatores acima
citados, faz-se necesséaria uma deliberacdo politica, ou seja, a escolha por
determinado modelo, uma vez que nenhum deles agradara 100% dos atores
enwvolvidos.

O Projeto de Revitalizacdo da Baixa-Chiado foi apresentado no ano de 2006,
propondo solucdes de melhoramento e dinamizacdo dessa zona. O projeto tinha
uma perspectiva pluridimensional, visando a recuperagdo, reabilitacdo e

revitalizacao da Baixa-Chiado.
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De acordo com a CML (2008), o projeto corresponde a um exercicio
pragmatico de planejamento prospectivo de situacdes, isto é, a producao de uma
visao de conjunto orientada pelas oportunidades e pelos desafios do futuro préximo,
suscetivel de permitir a identificacéo das acdes e iniciativas necessarias para poder
(re)colocar o centro de Lisboaa servico de uma capital maior e mais forte, no plano

internacional, mas menos pesada no plano nacional.

Avisdo do projeto para a recuperacao, reabilitacédo e revitalizacdo da Baixa-
Chiado foi construida com base numa abordagem centrada na sua
atratividade ou, mais especificamente, na passagem da compreensio de
uma “velha” atratividade perdidapara a acdo da construcédo sistemética de
uma “nova” atratividade, desenvolvendo novasforgase competéncias, para
agarrar as novas oportunidades, através de uma profunda reorganizacéo
global do espaco, do tempo e das atividades, conquistando uma func¢éo
relevante na afirmacao da capital e do pais, percebida exteriormente, na
Europa e no Mundo (CML, 2008).

O projeto foi concebido com base em quatro grandesideias estruturantes, que
deveriam nortear todo o processo de transformacao da regido (CML, 2008, p. 11):
1. centralidade politica e institucional com futuro na globalizacdo: um novo Terreiro

do Paco;

2. motor de criagdo de emprego qualificado: um polo especializado de servicos na
economia baseada no conhecimento.

3. centralidade empresarial especifica: um espaco diferenciado de atividades
financeiras;

4. proposta inovadora de organizacdo do espaco e do tempo: um espaco de
eficiéncia coletiva, ordenado e organizado, sujeito a multiutilizacbes com horarios
alargados e capazde gerir 0 seu ciclo de vida.

Para alcancar tais objetivos, sdo propostos sete projetos estruturantes,
apresentados sem especial preocupacédo de hierarquizacdo entre eles, uma vez que
se completam e sao interpenetrantes, e devem ser erguidos com motivacdes de

producao de sinergias e externalidades positivas:
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Quadro 09 —

Os sete projetos prioritarios do Projeto de Revitalizacdo da
Baixa-Chiado — 2006

Recuperacao e
reabilitacdo do

Recuperacao e reabilitagao do edificado num horizonte sustentado
de médio prazo, respeitando as vérias dimensfes histéricas e
civiizacionais, em particular a pombalina, numa logica global

edificado integrada de valorizacao patrimonial certificavel e de modernizacao

das suas condi¢des de utilizacao.

Criacdo de um grande espacgo qualificado na Frente Ribeirinha
Frente como polp urbanq e t_url’stico, fortemente diferenciadp e singular em

L termos internacionais, sustentado pela captacdo de fluxos

Ribeirinha N .

alargados de visitacdo e pelo desenvolvimento de uma oferta de

atividades de lazer suficientemente expressiva.

Afirmacdo de um novo Terreiro do Paco, polarizado por funcdes do
Um novo Estado central associadas ao governo eletrénico, a regulacdo e a
Terreirodo dimens&o europeia e por uma nova combinacdo de utliza¢cbes dos
Paco espagos, como grande praca urbana relevante para a

competitividade do destino turistico de Lisboa.

Polo cultural

Desenvolvimento de um polo cultural e de atividades criativas,
denso, polarizado pelas Belas Artes, privilegiando a modernidade e
valorizando a rede existente de recintos, com massa critica para
captar publicos e comércios com efeitos de arrastamento sobre as
outras ofertas culturais na Baixa-Chiado.

Espaco
comercialacéu
aberto

Desenvolvimento de uma operacao imobiliaria especifica nas ruas
transversais de maior aptiddo para a criacdo de um espaco
comercial moderno a céu aberto suscetivel de contribuir, também,

para a revitalizagdo do pequeno comércio atualmente instalado e a
renovacao e requalificacdo da oferta de restauragao.

Construcaode

Construcdo de um espaco publico de exceléncia, aproveitando a
reducédo do trafego automével para redesenhar as ruas, modernizar

um espaco as infraestruturas, alargar os passeios, melhorar as condi¢cbes de
publico de utiizac&o pelos pedes criando melhores condigcdes de interacéo
exceléncia com O0S espacos comerciails e com 0s equipamentos de uso
publico.
Reforco da Reforco da mobilidade mter_na e externa, orggnlzando e
mobilidade favo_recendo 0S acessos e a cwculagao_ entre os varios polos no
internae interior da Balxa-Chla(_JIo e reoNqumdo drastlcamen:[e 0s
externa atravessamentos pela disponibilizacdo de novas solucbes de

circulacéo na cidade.

Fonte: CML (2008, p. 16-17)

O projeto foi revisto no ano de 2008, considerando-se como urgente a
definicho de uma estratégia para o relancamento da intervencdo necessaria.
Conclui-se que a operacao de revitalizagdo da Baixa-Chiado teria que assentar
numa éticamais abrangente, sendo necessario articular e encontrar consenso com
as intervencdes de “regeneracdo” da zona da Avenida da Liberdade, com énfase no
Parque Mayer e no Jardim Botanico, das zonas do Martim Moniz, Avenida Almirante

Reis e Bairro Alto.
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Todavia, com a aprovacao, no ano de 2009, do Plano Pormenor de
Salvaguarda da Baixa Pombalina, criam-se perspectivas em relacéo as politicas de
intervencédo na area, levando o Poder Publico a definir novas estratégias, tais como
(CML, 2011):

e promover a regeneracdo urbana da &rea central, em processo de decadéncia
urbanistica, constituida em grande parte por edificios devolutos e/ou em mau
estado de conservacao;

e regulamentaras condicfes de intervencao nos edificios e nos espacos publicos;

e preservar a identidade historica do bairro da Baixa para se candidatar a
patriménio mundial da humanidade;

e garantir a sua revitalizacdo e revalorizacéo funcional,

e criarum espaco publico de qualidade;

e criar equipamentos em complemento aos ja existentes de modo a atrair
populacao residente;

e articulare reforcar as redes de infraestruturas de subsolo,bem como modernizar

as redes de transmissao de dados e voz;

articular a cidade com a Zona Ribeirinha fronteira como continuacéo natural da
areado plano, aproveitando a grande oportunidade da nova gestdo dessa area.
A propostado plano,com obras a se concretizar entre 2010 e 2020, surgiu da
necessidade de recuperar e adaptar os edificios as novas condicdes de vida e as
exigéncias dai decorrentes, em termos de habitacdo, equipamentos e atividades
econdmicas.
O plano de salvaguarda da Baixa Pombalina tem trés unidades de execucéo,
compostas pelo acesso assistido ao Castelo pela Rua dos Fanqueiros e Rua da

Madalena, o Museu da Moda e do Design (Mude), os terracos do Carmo e a Frente
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Ribeirinha. Também foram eleitos dois quarteirdes-piloto, situados na Rua do
Crucifixo, Rua do Ouro, Rua da Vitéria, Rua da Assuncdo e Rua dos Sapateiros
(Figura 12).

Além disso, foram definidos principios gerais de distribuicdo de usos, que
estabelecem para os rés do chéo (pisos térreos) comércio, servicos e industria
compativel, enquanto que os pisos superiores ficam reservados a habitacdo ou
Servigos.

Todavia, a falta de recursos financeiros e da efetiva aplicacdo das propostase
projetos contidos nos planos de revitalizagéo da area central de Lisboa, associados
a falta de articulacéo entre os diversos setores envolvidos, o Poder Publico, o setor
privados e a sociedade civil,tem gerado resultados escassos na transformacéo tanto

comercial como na prépria salvaguarda do patriménio edificado existente.

Figura 12 — Area de intervenc&o do Plano Pormenor da Baixa

Fonte: CML, 2011.
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Embora sejam possiveis algumas mudancas e o surgimento de novos
empreendimentos comerciais, eles acontecem em sua maioria de forma pontual e
espontanea, quercomo resultado de investimento dos poucos programas oferecidos

pelo Poder Publico ou por investimento privado, mas ainda ndo sao capazes de

reverter a situacado em que se encontra o local.

2.5 AS TRANSFORMACOES DA AREA CENTRAL DE SAO PAULO

A medida que a cidade crescia, tanto fisica quanto demograficamente, e
ganhava projecéo nacional, a sua forma urbana também se alterava rapidamente.
Alguns autores, como Reis Filho (1994, p. 14)10, identificam as transformacdes

urbanas ocorridas em Sao Paulo em quatro etapas distintas:

da velha cidade de taipa e do tempo do trabalho escravo (até 1888);
e da cidade europeia (1889 — 1930);
e dacidade modernista (1930 — 1960);
e metrépole centralizada e congestionada (1960 até os dias de hoje).
Ao analisar o centro de Sao Paulo, verifica-se que as etapas citadas
anteriormente coincidem também com a evolucdo dessa area: a primeira etapa
equivale ao surgimento do centro; a segunda; a sua formacéo; a terceira, a sua

consolidacao; e a quarta, a sua estagnacéao e desvalorizacao.

' Outrosautores, como Maria Adélia Aparecida de Souza, apontam que as modermizacdes que VAo
sendo implementadas em Sao Paulo e que vdo organizando o espaco da cidade podem ser
examinadas através de trés periodos histéricos. o primeiro, de 1889 a 1926, que é a
fundamentacdo da metrdpole; o segundo, de 1916 a 1945, definido como “Territrio paulistano,

sonhando com a Europa e com a América”; e o terceiro,que vaide 1945 a 1954 e é chamado de
“A construgdo da Nova York dos trépicos”.
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Embora a definicdo do que € o centro de Sao Paulo ndo seja algo aceito
consensualmente™, do ponto de vista institucional, o centro da cidade era, até a data
de 1° de agosto de 2002, a area coberta pela Administracdo Regional da Sé, que
compreendia os dez distritos nodais®* da aglomeracéo (Silva, 2003, p. 51).

A partir dessa data a area central passou a ser aquela coberta pela
Subprefeiturada Sé, que abrage um total de oito distritos e ocupa 26,2 km?, ou seja,
representa apenas 1,71% da area total do municipio. Os distritos que compdem
essa subprefeitura séo: Bela Vista, Bom Retiro, Cambuci, Consolacao, Liberdade,

Republica, Santa Cecilia e Sé.

M A discussdo da delimitacdo e doslimitesdo centro é realizadapor Sarah Feldman e NadiaSomeck
em seus artigos publicados no livro: Urbanismo: Dossié Sdo Paulo — Rio de Janeiro.

12 Além dos distritos gue atualmente formam parte da Subprefeitura da Sé, também incluia os
Distritos do Pari e do Bras.
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Fgura 13 — Localizag&o da Subprefeitura da Sé em S&o Paulo

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao Paulo, 2011.

O centro histérico é entendido como um territério mais limitado, compreendido
entre o Parque D. Pedro, Largo do Arouche, Praca das Bandeiras e Regido da Luz,
correspondendo grosso modo aos Distritos da Sé e Republica e parte da Regido da
Luz localizada nos Distritos de Bom Retiro e Santa Cecilia.

Tradicionalmente, quando se faz referéncia ao centro da cidade de Séo
Paulo, utiliza-se a denominagédo “Centro Velho” e “Centro Novo”, como sao

conhecidos o Distrito Sé e Distrito da Republica, respectivamente.
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FHgura 14 - Centro historico de Sdo Paulo

Fonte: Revista Urbs. Ano IX, n. 39, dez/jan 2006, p.65.

As politicas publicas e os programas que tiveram como objetivo a
revitalizacdo da area central de Sao Paulo iniciaram-se a partirda década de 1970 e
continuam até os dias atuais. Para uma melhor compreenséo dessas politicas,
agrupamo-las por décadas. Serdo apresentadas a seguir.

Na década de 1970, quando o processo de desvalorizagdo do centro de Sao
Paulo j4 era evidente, iniciam-se as primeiras acdes voltadas para a revitalizacdo da

regiao. O primeiro projeto a tratar do tema foi o Plano de Revitalizacdo do Centro.
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Apresentado em 1975, tinha como orientacdo principal manter no centro as
atividades e usos gue ali estavam tradicionalmente localizados, tais como aquelas
relacionadas a turismo, financas e o sistema judiciario. Entre as diretrizes a serem
seguidas pelo Poder Publico estavam (CASTRO, 2003, p. 75):

e revalorizacdo dos espacos publicos;

plano para as areas contiguas ao centro;

e implantacéo de calcadbes, complementados por galerias;

e descongestionamento do transito, com a separacao de trafego de passagem
daquele destinado ao centro;

e bolsdes de estacionamento em areas adjacentes;

e reducdo da oferta de estacionamento e restricdo da circulacdo de automaoveis;

e faixas exclusivas para transporte coletivo; e

e realocacado do setor atacadista e patios ferroviarios e reutilizacdo dos espacos
liberados por fungdes compativeis com a situacao.

De acordo com Silva (2003, p. 61) as acfes realizadas pelo Poder Publico
nesse periodo podem ser classificadas em trés conjuntos principais.

O primeiro foi a implantacdo do metrd, que tinha como objetivo 0 aumento da
acessibilidade ao centro e também permitiria a criacdo de importantes espacos
publicos na regido, em especial por meio da remodelacédo da Praca da Sé/Clovis
Bevilaqua e do Largo de Sao Bento.

O segundo foi a implantacéao dos calc;adﬁes”, justificada pela eliminacao do

conflito pedestre-veiculos na area, que proporcionaria novos habitos na populacao e

13 Ruas pedestrianizadas: Direita, Sdo Bento, Bardo de Itapetininga, José Bonif acio, Quintino Bocaiuv a, Miguel
Couto, Senador Paulo Egydio, Tesouro, Quitanda, Comércio, D. José de Barros, Marconi, 24 de Maio e 0s
Largos do Ouvidor, Café e da Misericérdia.
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daria novos usos a regiao, e cujo principal objetivo era a “restituicdo do lazer ao

centro”, conforme apontado pela COGEP (1976:6):

Um incentivo a instalacdo de bares, cafés, choperias, saldo de cha, livrarias,
restaurantes para as pessoas se encontrarem e conversarem, inclusive ao
ar livre, nascalcadasalargadas pelo fechamento dos leitos para veiculos.

A implantacdo dos calcadfes também foi acompanhada de algumas obras
pontuais de reformas e restauro de edificios e espacos publicos,com destaque para
o restauro do Pateo do Collegio, do Edificio Martinelli e do Viaduto Santa Ifigénia
(Foto 22).

O terceiro conjunto de intervencdes dessa década foi a realizacdo do
inventario de edificios de interesse historico, arquitetbnico e cultural, que subsidiou a
politica de tombamento e a delimitacdo de areas de protecdo pela legislacédo de
zoneamento,implantadaem 1972;legislacdo esta, que segundo muitos autores, foi
a grande responsavel pela aceleracéo do esvaziamento da regido, conforme aponta
Silva (2003, p. 62):

A propésito, a Lei de Zoneamento (n° 7805/72) é apontada como uma das
responsaveis pelo desinteresse do capital imobilidrio no centro. Com a
implantacdo de zonas de uso misto de alta densidade em vérias outras
localidades e bairros, a lei de zoneamento teria promovido um
espalhamento da verticalizagdo, ao mesmo tempo em que, na zona central,
ela ndo teria estabelecido mecanismo algum que promovesse a renovacao
do quadro construido.

Com a leide zoneamento, também foram criadas as zonas especiaisde uso e
ocupacdo do solo em algumas areas do centro, conhecidas como Z8-007, que
normatizavam o delineamento de perimetros com concentracdo de bens
significativos (parques, areas institucionais, conjuntos de valor histérico ou outras
caracteristicas excepcionais) que deveriam receber estudos especificos para
orientar seu uso, ocupacbes e futuras intervengbes. Posteriormente ela foi
complementada pela Lei n°® 8.328/75, que definia novas zonas especiais de

preservagao, as Z8-200.
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Foto 22 — Pateo do Collegio restaurado em Sao Paulo

2014.

A década de 1980 foi marcada principalmente por iniciativas no campo
legislativo e na implantacéo de programas que ligavam arecuperacao do patrimonio
com o incentivo ao turismo. No periodo foi elaborado pela Empresa Municipal de
Urbanizacdo - EMURB um plano chamado Pr4-Centro, cuja proposta de maior
importancia foi a reurbanizacdo do Vale do Anhangabad, fruto de um concurso
publico nacional realizado em 1981 e cujas obras so6 foram concluidas em 1991. O
enterramento do importante eixo viario Norte-Sul possibilitou a reabilitacdo desse
espaco estratégico entre o Centro Velho e o Centro Novo.

O plano também englobava a reurbanizacdo do Parque D. Pedro Il, com
proposta de implantacdo de uma vasta area verde e de remanejamento Viario;
porém, da ideia original apenas parte do projeto foi executada: o restauro e a
reabilitacdo do Palacio das Industrias, que abrigaria a sede da administracédo
municipal até o inicio dos anos 2000.

Outra acao importante no periodo foi a publicacdo de um inventario dos bens
arquitetbnicos da regido metropolitana e no municipio, no qual foram listados 265
bens e identificadas 46 manchas urbanas, definidas como “concentracdes de

exemplares arquitetdnicos representativos, associados muitas vezes a trama viaria a
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eles contemporanea e aos aspectos geomorfoldégicos a que o assentamento urbano
teve de se conformar.” (CASTRO, 2003, p. 75), das quais 32 se encontravam na
area central do municipio de Sado Paulo, comportando cerca de 200 edificagbes ou
conjuntos.

Também foicriadaa Lein® 9.725/84, que procurou, por meio de mecanismos
de transferéncia de potenciais construtivos, criar incentivos a preservacao daqueles
iméwveis, atuando como fator inibidor de demolicbes e destrui¢cdes, ja que néo se
podiarealizar essa transferéncia caso o imovel fosse demolido ou destruido. Por fim,
foi criado pela Lein® 10.032/85 o Conselho Municipal de Preservacédo do Patrimdnio
Historico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sao Paulo — CONPRESP, 6rgédo com a

atribuicdo de deliberar sobre os processos de tombamento em nivel municipal.

Foto 23 — Vale do Anhangabau apo0s intervencéao

Fonte: Vitruvius. Disponivel em <http://www.vitruvius.com.br>. Acesso em: 12 jan. 2014.
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Na década de 1990 o centro se constitui numa temética recorrente nos
debates e propostas urbanisticas para a cidade. Adécada inicia com a entrega do
novo Vale do Anhangabau para a populacéo e do Boulevar Sdo Jodo, que mantinha
a ideia dos calcaddes para pedestre no centro, consistindo no fechamento do
transito de um pedaco da Avenida Sao Joao nas proximidades do Vale do
Anhangabad.

Outro projeto importante do comeco desse periodo € o Eixo Sé-Arouche, que
tinha como objetivo melhorar as condi¢cdes dos espacos publicos e da paisagem
urbana da trama viaria que ia da Praca da Sé ao Largo do Arouche, por meio de
acdes como organizacao de anuncios, limpeza das fachadas de imowveis privados e
implantacao de mobiliarios e equipamentos urbanos.

Para a operacionalizacdo do projeto foi utilizado o Decreto Municipal n°
29.851/91, que definia critérios para instalacdo de equipamentos, painéis e
luminosos. Também incluia uma campanha de convencimento realizada em
reunides nas areas afetadas e oferecia descontos no Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana - IPTU aos proprietarios que mantivessem as fachadas
de seus imdveis conservadas e limpas de anuncios, especialmente os imoveis de
interesse historico.

Embora o projeto tenha sido apenas parcialmente implantado, umaimportante
inovacao foi a mudanca na abordagem adotada por ele, que deixava de ser uma
simples regulacdo urbanistica, para uma negociacdo e interlocu¢cdo com o0s
comerciantes da regiao (SILVA, 2003, p. 62).

Nesse periodo, também se destacou a aprovacdo de novo instrumento
urbano, as operacdes urbanas, as quais criavam mecanismos que possibilitavam a

obtencao de recursos do setor privado para a realizacdo de obras de melhorias
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publicas. Este instrumento urbano, que foi utilizado em algumas areas de Séo Paulo,

teve iniciocom a Operacdo Urbana Anhangabau, por meio da Lein®11.190/91, que

visava atrair o interesse de investidores privados, ao estabelecer para o perimetro

delimitado a area de influéncia das obras de reurbanizacdo do Anhangabad,

beneficios como (JOSE, 2004, p. 58):

e a possibilidade de ultrapassar os limites construtivos determinados pelo
zoneamento;

e aregularizacao de construcdes e reformas em desacordo com a legislacao;

e atransferéncia de potencial construtivo de edificios histéricos; e

e a cessdo de espacos publicos e subterraneos para criacdo de passagens e
galerias.

Os recursos obtidos com essas operagfes, norma aplicavel em todas as
operacdes urbanas, deveriam ser aplicados em um programa de melhoriado mesmo
perimetro e, no caso da Operacdo Urbana Anhangabad, seria utilizado para a
conclusdo das obras de reurbanizacdo do Vale do Anhangabal. Todavia, a
operacao acabou nao tendo o resultado esperado, conforme aponta Castro (2003, p.
76):

A expectativa de arrecadacdo pelas contrapartidas financeiras seria da
ordem de US$ 100 milhdes, se todo o potencial construtivo previsto na lei
houvesse sido utilizado pelos empreendedores privados, o que cobriria
grande parte do custo da obra’. A arrecadacao total conseguida pela
operagdo foi estimada em cerca de US$ 4 milhges.

Se por um lado, no comeco da década de 1990, o governo buscava atrair o
setor privado para participar das acfes de revitalizacdo da area central de Séao
Paulo, por outro, o setor privado e a sociedade civil se articularam criando a

Associacao Viva o Centro — Sociedade Pro-Revalorizacdo do Centro de Sao Paulo,

14 Refere-se ao custo da reurbanizag&o do Vale do Anhangabal, estimado em US$ 150 milhdes.
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que desde entdo vem realizando um amplo espectro de atividades, como
publicacbes, diwlgacdo de atividades pela imprensa, elaboracdo de estudos,
encontros e debates. Isso, além de desenvolver alguns programas, entre eles o
Programa de Acao Local, que dividiu a area central em 50 microrregides onde foram
estabelecidas acfes locais de zeladoria urbana, visando principalmente a
fiscalizacdo das acdes do Poder Publico e a promocdo de parcerias com
investimentos privados.

Comoresposta do Poder Publico as demandas criadas por essa associacao,
foi instituido o Programa de Requalificacdo Urbana e Funcional do Centro de Séo
Paulo — PROCENTRO, pelo Decreto Municipal n° 33.389/93, e a Comisséo
PROCENTRO, pelo Decreto Municipal n® 33.390/93, com o objetivo de estabelecere
gerenciar acdes em um perimetro delimitado da area central, visando impedir o
processo de declinio do seu espaco publico e privado (JOSE, 2004, p. 71).
Entretanto, o 6rgdo teve pouca atuacéo na elaboracédo de politicas concretas para a

revitalizacdo do centro, conforme aponta Silva (2003, p. 63):

Esse programa e a comissdo, apesarde nao terem apresentado resultados
significativos, foram um advento de convergéncia e um sintoma da
demanda por outros arranjos institucionais para a conducao das acdes
nessa regiao.

No ano de 1997, foi realizada uma segunda tentativa de se utilizar uma
operagao urbana, cujos objetivos foram apresentados anteriormente, a fim de
recuperar o centro de Sdo Paulo. A Operacdo Urbana Centro, criada pela Lei n°®
12.249/97, tinha o objetivo de revitalizar a area central, abrangendo para além do
centro historico, areas localizadas nos Bairros do Pari, Glicério, Bras, Bexiga, Vila
Buarque e Santa Efigénia. Desta forma, atingindo um maior nimero de iméveis e

areas com usos e ocupacao diferenciados, pretendeu-se que a participagdo dos
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proprietarios de iméveis beneficiados e de empreendedores também beneficiados
fosse expressiva.

Ao estabelecerincentivos a construcdo de habitagdes, hotéis, equipamentos e
servicos de educacéo e cultura, estacionamentos verticais, o remembramento de
lote, a reordenacgdo dos espacos publicos e composicao das faces de quadra e a
criacdo de condicOes para a implantacao de regides comerciais com regime de
funcionamento 24 horas, fica clara a intencdo do Poder Publico de estimular o
desenwvolvimento do setor turistico e cultural da regido, conforme apontado na
Cartilha da Area Central elaborada pela Empresa Municipal de Urbanizacdo -
EMURB (JOSE, 2004, p. 86):

O objetivo focal do instrumento é criar condicbes que reforcem a
importancia da area central para a metropole de Sdo Paulo, tornando-a
atraente para investimentosimobiliarios, turisticose culturais e preparando-
a para o papel de cidade mundial®®.

Os objetivos especificos da Operacdo Urbana Centro apontados na Lei sé@o
(Lei 12.346 de 6 de junho de 1997):

l.  implementarobras de melhoria urbana na area delimitada pelo perimetro da
Operacédo Urbana Centro;

II. melhorar,naareaobjeto da Operacédo Urbana Centro, a qualidade de vida de
seus atuais e futuros moradores e usuarios permanentes, promovendo a
valorizacdo da paisagem urbana e a melhoria da infraestrutura e da sua
gualidade ambiental;

. incentivar o aproveitamento adequado dos imoweis, considerada a
infraestrutura instalada;

IV. incentivar a preservacao do patriménio historico, cultural e ambiental urbano;

150 conceito de cidade mundial foi bastante difundido por autores como Jordi Borja, Manuel Castells e Saskia
Sasen nos principios dos anos 1990 e leva em conta basicamente a importancia politica, econdmica e a
competitividade da cidade em relagcdo ao mundo.
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V. ampliar e articular os espacos de uso publico;

VI.  iniciar um processo de melhoria das condi¢cdes urbanas e da qualidade de
vida da &rea central da cidade, especialmente dos moradores de habitacdes
subnormais;

VII.  reforcar a diversificacdo de usos na area central da cidade, incentivando o
uso habitacional e atividades culturais e de lazer;

VIIl.  melhorar as condi¢cdes de acessibilidade a area central da cidade;

IX. incentivar a vitalidade cultural e a animacao da area central da cidade;

X. incentivar a localizacéo de 6érgdos da administracdo publica dos trés niveis de
governo na area central da cidade.

Entretanto, assim como a operacéo urbana anterior, os resultados alcancados

com a nova operacdo estavam bem abaixo do esperado, conforme aponta Silva

(2003, p. 63):

Das 98 propostas protocolizadas, apenastréstransferéncias de potencial
foram efetivadas, assim como cinco propostasenvolvendo outras excecoes.
Embora houvesse procura para a utilizacdo do mecanismo que incentiva a
restauracdo de imoéveis de interesse historico, os procedimentos para
viabilizacdo desses objetivos sdo bastante complexos, dificultando o
aproveitamento de todas as potencialidades que traz seu bojo.

Outra acdo tomada no ano de 1997 foi a criagdo da Lei n° 12.350/97,
conhecidacomo Leidas Fachadas, que estabelece a criacdo de incentivo fiscal aos
proprietarios de imowveis ou aos patrocinadores das obras de recuperacéo externa e
conservacdo de imoweis localizados numa Area Especial de Intervencdo que
abrange, basicamente todo o Centro Velho e partes do Centro Novo. Alei isenta do
pagamento do IPTU, por dez anos, os proprietarios de imdveis que tiverem suas
fachadas restauradas.

Como subsidio para a elaboracéo da lei, foi realizado um levantamento que

apontava a existéncia de aproximadamente 600 imdveis tombados na Area Especial
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de Intervencao; entretanto, até o ano de 2004 somente existiram 13 casos de
adesdo ao programa (JOSE, 2004, p. 91), impossibilitando um impacto maior na
area. Além disto, para estudiosos, o principal equivoco da lei é que ela naorelaciona
o valor dos investimentos a dimenséao da isencao concedida, o que a converte num
potencial instrumento de evasao fiscal.

Outro importante fator a se destacar deste periodo € a entrada do tema da
cultura e turismo na pauta de requalificacdo do Centro Histérico, por meio da
recuperacao do patriménio histérico e da implantacdo de equipamentos culturais.

Diversas intervencdes foram realizadas pelo Poder Publico nesse sentido,
tanto municipal como estadual, buscando transformar a regido em um polo de
cultura e entretenimento. Dentre as principais realizadas, destacam-se:

e areforma da Biblioteca Mario de Andrade;

e arestauracao do Solar da Marquesa de Santos;

e arestauracao do edificio Ramos de Azevedo;

e arestauracao da Pinacoteca do Estado;

e ainstalacdo de uma filial do MASP na Galeria Preste Maia;
e arecuperacdo do Mosteiro da Luz

e aimplantacédo da Sala Sao Paulo;

e arestauracdo do antigo prédio do DOPS.
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2014.

O primeiro plano concreto do século XXI para a revitalizacao do centro de Sao
Paulo é apresentado pelo novo governo em maio de 2001, tendo como ponto de
partida a dindmica existente no territério da Administracdo Regional da Sé, ou seja,
o Centro Velho (Distrito Sé), o Centro Novo (Distrito Republica) e o conjunto de
bairros centrais que integram os Distritos Bom Retiro, Santa Cecilia, Pari, Bras,

Cambuci, Liberdade, Bela Vista e Consolacéo.

2.6 AS ESTRATEGIAS DE INTERVENGCAO URBANA NA AREA CENTRAL DE

SAO PAULO

A ideia de se fazer um plano de revitalizacdo para o Centro de Sao Paulo
surge ja no ano de 2000, quando no bojo da negociacao das dividas de Estados e
Municipios, ficou estabelecida para o Municipio de Sdo Paulo uma condicdo de
excepcionalidade ao limite de endividamento do municipio que possibilitava a
contratacdo de um empréstimo até o montante de US$ 100,4 milhfes junto ao

Banco Interamericano de Desenvolvimento — BID (Silva, 2004, p.64).
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Figura 15 - Area de intervencédo do Plano Reconstruir o Centro — 2001
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Segundo o discurso da Poder Publico Municipal daquele periodo, o programa
denominado “Plano Reconstruir o Centro” enfrentava o desafio de realizar uma
politica urbana com inclusdo social. Uma politica urbana que ao mesmo tempo
potencializasse 0s aspectos positivos que caracterizam a centralidade de Sao Paulo
e construisse solucbes para a populacdo excluida dos direitos de cidadania
presentes no Centro.

O plano foi elaborado num trabalho conjunto de representantes das
secretarias e empresas da administracdo municipal, entre elas a Secretaria de
Planejamento, a Secretaria da Habitacdo e Desenwvolvimento Urbano, a Empresa
Municipal de Urbanizacdo — EMURB, 0 PROCENTRO e a Administracdo Regional

da Sé. Também buscaram incorporar as propostas as sugestdes e demandas

143



encaminhadas pelos diversos setores da sociedade civil, como as associagoes e

movimentos populares que atuam na regidao.

Os objetivos propostos pelo plano eram (PMSP/PROCENTRO, 2001):

e resgatar o carater publico do espaco publico;

e ampliar o uso residencial e garantir a diversidade de funcdes;

e consolidar aidentidade de centro metropolitano;

e promover a¢gBes urbanisticas com inclusao social;

e criar mecanismos de gestdo democratica voltados para o interesse coletivo;

e atuar sistematicamente para a reducao da violéncia.

Para alcancar esses objetivos também foram propostas algumas diretrizes de
gestdo, entre as quais:

e estabelecerparcerias politicas e materiais entre Poder Publico Municipal e outros
niveis de governo, organismos internacionais, governos de outros paises,
iniciativa privada, instituicbes publicas (universidades, fundacdes, entidades de
classe), ONGs e organizacfes comunitarias;

e compartilhar a gestdo com a sociedade civil;

e regularizar o uso e a ocupacao de espacos publicos e de imoveis privados;

e construir a Subprefeitura da Sé.

A concretizacao do plano foi elaborada pensando na criacdo de programas
gue agrupam acdes e recursos sob a responsabilidade de diferentes 6rgédos da
administracdo municipal, que possibilitem a articulacdo das politicas setoriais
municipais e de outros niveis de governo e a adequacéo da legislacéo urbanistica

para garantir o carater publico do espaco publico e viabilizar novos investimentos
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adequados as caracteristicas e potencialidades do territério da Administracdo
Regional da Sé' para alcancar esse objetivo foram criados 8 programas:

Quadro 10 — Programas apresentados no Plano Reconstruir o Centro — 2001

PROGRAMA

OBJETIVO

Melhorarascondicfesde circulacdo de pedestrese veiculos. Segundo a
Prefeitura, beneficiaria maisde doismilhGesde pessoas que diariamente

éggﬁrono circulam no Centro Velhq, no Centro Novo e nos bairros centrais,
atingindo todos os usuéarios: moradores, trabalhadores, estudantes,
turistas e demais transeuntes.
Melhorar a qualidade de vida dos habitantes do Centro e trazer outros
Morar no moradorespa_ra a'regléo. Segundo a Prefeitura, a demanda natural por
Centro novas moradias é formada por pessoas que trabalham no Centro, que

apreciam a diversidade funcional e social que o Centro apresenta e que
sdo usuarias do transporte coletivo.

Trabalhar no

Dar suporte a atividadesecondmicas, melhorando ascondi¢cdesdasareas
e setores de comércio e servigos existentes e incentivar a ampliacdo de

Centro atividades econdmicas
Ampliar o tempo de permanéncia dos usuarios do Centro nos periodos
apo6so horario comercial e nosfinais de semana e feriados, bem como
atrair turistas e a populacdo em geral para atividades de cultura,
Descobriro gastronomia, lazer e recreacdo. Tem como publico-alvo as pessoas
Centro presentes diariamente no Centro Velho, Centro Novo e bairros centrais -

moradores, trabalhadores, turistas, estudantes e demais transeuntes -
assim como a populacdo metropolitana ndo habituada a frequentar o
Centro.

Preservar o

Recuperar as feicoes das ruas, pracgas, largos e edificios de diversas

centro épocas que contam a histéria da formacado do Centro e da cidade.
Investir no Atrair investimentos viabilizando interven¢Bes de grande porte para
Centr transformacédo urbanistica de éareas seguindo as diretrizes de uso e
entro ocupacédo do solo que garantam os objetivos deste plano.
Cuidar do Restabelecerno ambito da Administracdo Regional da Sé as condicoes
Centro para garantira manutencéo da area central em consonancia com o plano
e compartilhar os cuidados com a sociedade.

Governar o Colocaro interesse publico acimade qualquer outro e criar mecanismos
Centro de gestdo democratica para implementar as propostas do Plano.

Fonte: PMSP/PROCENTRO (2001).

Apos a apresentacdo do Plano Reconstruir o Centro a sociedade civil e ao
BID e na medida que as negocia¢des com a instituicdo financeira foram evoluindo,
houve uma ajustamento das acdes de forma a obter efeitos de sinergia, uma vez
gue as acbes propostas encontravam-se muito pulverizadas e corriam orisco de néo
se potencializar umas as outras e o programa diluir-se por uma area por demais

vasta.

16 Substituida logo em seguida pela Subprefeitura da Sé, atravésda LEI N°13.399, de 1°de agosto de 2002, que
cria 31 Subprefeituras no lugar das antigas Administracdes Regionais.

145



Assim, em marco de 2002 é aprovada uma carta-consulta referente ao
PROCENTRO que funciona como um “sinal verde” para o prosseguimento das
negociagdes com a instituicdo financeira.

Dentre as acdes revistas pelo governo municipal, a primeira foi desenvolver
um novo arranjo institucional de gestdo do territério e a promocdo do
desenwvolvimento econdmico da area central. Para tanto, foi realizada a substituicdo
da coordenacéo do plano, até entdo sob a responsabilidade do PROCENTRO, para
o Férum de Desenwvolvimento Regional e Econémico do Centro de S&o Paulo e pela
Coordenacdo Executiva Acdo Centro®’, sendo que o primeiro possuia um carater
representativo e deliberativo e o segundo, um perfil mais operativo (SILVA, 2004, p.
17).

Outra importante mudanca adotada com o0 novo arranjo institucional é que a
area de atuacdo dos novos organismos seria mais restrita, cobrindo apenas os
Distritos Sé e Republica, ou seja, aquela area conhecida como Centro Velho e
Centro Novo da cidade.

Com as alteragdes realizadas no Plano Reconstruir o Centro, cujo objetivo era
obter efeitos de sinergia de forma a potencializar cada uma das intervencdes
propostas,lanca-se um novo programa denominado “A¢géo Centro”, que compreende
um amplo numero de acdes envolvendo diferentes secretarias e organismos da
administracdo municipal, conforme apontado pela coordenadora do programa Nadia
Somech que na época era a presidente da EMURB, a qual, segundo o contrato de

empréstimo, era a entidade executora do programa18 (PMSP/EMURB, 2004, p. XV):

Com estes principios, estruturamoso Programa A¢édo Centro, composto de
um conjunto de a¢besa serem implementadas por 16 secretarias e cinco
empresas municipais. Estas acfes estdo distribuidas em cinco eixos —

17 Ambos foram instituidos pelo Decreto Municipal n® 44.089/2003.
18 |ndicada pela prefeitura municipal, que é a mutudaria. Além disso, as demais secretarias e companhias
municipais que atuam no &mbito do programa séo indicadas como subexecutoras.

146



valorizacdo imobiliaria e afetiva, transformacao do perfil econémico,
melhoriada circulacéo, recuperacdodo ambiente urbano e fortalecimento
institucional do municipio.

Os principais objetivos desse programa seguem a mesma linha da proposta
do Plano Reconstruir o Centro, dentre os quais (PMSP/PROCENTRO, 2001):

e o resgate do carater publico do espaco coletivo;

e aampliacédo do uso residencial;

e a atracao e garantia da diversidade de funcdes;

e apromocado de acbes urbanisticas com inclusao social;

e aatuacdo sistemética de promocédo da segurancga publica.

O Programa Acéo Centro previa 130 iniciativas, entre intervencdes urbanas e
projetos sociais, para reabilitar a regido central, e contava com um or¢camento de
US$ 168 milhdes, sendo US$ 100 milhdes financiados pelo BID e outros US$ 68
milhdes restantes em contrapartida da Prefeitura Sado Paulo. De acordo com Silva
(2004), os projetos e acdes propostas possuem distintas formas de atuacao.

A primeira sdo aquelas acdes de zeladoria do espaco publico, geridas
principalmente pela subprefeitura e empresas municipais responsaveis pela
execucdo das tarefas. Enwolve a recuperacdo de passeios, manutencdo do
ajardinamento, controle do comércio ambulante, além de acbes de limpeza e
segurancga publicas.

A segunda séo aquelas acdes e projetos considerados “especiais”, que
procuram encaminharrespostas a problematicas especificas da area central. Neste
rol de projetos estdo incluidos programas sociais, de promocao de trabalho e renda,
de promocédo do turismo, de melhoria das condi¢cdes de drenagem, de melhoria

viaria, de circulacdo e de transporte. Muitas das ac¢des dessa categoria fogem ao
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perimetro de intervencao restrito - Sé e Republica - porque algumas delas trabalham
a partir de I6gicas territoriais que fogem ao perimetro de foco do restante das acdes.

Além das acbes de zeladoria e dos projetos especiais, o Programa Acao
Centro abarca também o desenwlvimento de dois focos de intervencdes
urbanisticas em localidades consideradas estratégicas: o Parque Dom Pedro Il e
suas imediacdes e outra area que cobre o Centro Velho e Centro Novo. Tais acdes
foram distribuidas em cinco eixos ou componentes de atuacdo (PMSP/EMURB,
2004):

e Componente Reversao da Desvalorizacdo Imobiliaria e Recuperacéo da Funcao
Residencial;

e Componente Transformacao do Perfil Econdmico e Social,

e Componente Recuperacao do Ambiente Urbano;

e Componente Transporte e Circulacao;

e Componente Fortalecimento Institucional do Municipio.

Paralelamente ao Programa Acdo Centro, cuja area intervencdo esta
concentrada nos Distritos Sé e Republicalg, a Prefeitura Municipal de Séao Paulo,
através da Secretaria Municipal de Planejamento — SEMPLA langcou em 2005 um
novo programa de revitalizacdo urbana para a regido da Luz. Esse programa,
denominado “Projeto Nova Luz’, propde uma intervencdo urbana na area que
compreende uma extensao de aproximadamente 362 mil metros quadrados.

De acordo com as informacfes apresentadas pela Prefeitura, ao longo dos
ultimos anos a regido passou por um processo de esvaziamento populacional e

desvalorizacao imobiliaria, comum ao restante do centro da cidade.

19 . . . ~ . . .
Embora também existam intervenc¢des realizadas fora desse perimetro, conforme apontado anteriormente,
devido as inter-relagdes existentes entre os distritos adjacentes ao Centro Velho e Centro Novo.
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Na auséncia de acles especificas por parte do Poder Publico, os fatos
favoreceram a concentracao de atividades ilegais naregido, movimento que acabou
provocando forte deterioracdo do tecido social e urbano ali presentes. A trajetéria
enwvolveu ainda uma crescente concentracdo de segmentos populacionais mais
wulnerdveis na area, o que acabou acarretando um estigma para a regiao.

A area da Nova Luz mantém-se economicamente dindmica em decorréncia
da presenca tradicional de segmentos comerciais especializados (como os de
componentes e equipamentos eletroeletrénicos e de informatica, e o de autopecas)
e de alguns ramos do setor de servicos (como os culturais e de alojamento e

alimentacéo), que geram aproximadamente 2.500 empregos formais.

Foto 25 — Sala Sdo Paulo, localizada na antiga estacédo Julio Prestes

2014,
Além do dinamismo econdmico, aregido tem se beneficiado da existéncia de

diferentes investimentos publicos na area da cultura e do entretenimento, bem como
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na de transportes urbanos —especialmente por meio da expanséo do Metrdé —, o que
tem melhorado sua ja excepcional acessibilidade.

Assim,adecisdo derecuperaraarea é tomada a partir do diagnostico de que
o projeto de requalificacdo urbana da Nova Luz pode ndo apenas aperfeicoar os
investimentos publicos ja realizados no local, além daqueles em andamento e em
fase de projeto, mas também estimular novos empreendimentos de carater privado,
gue poderao trazer vitalidade econémica e social a regiao.

O Projeto de Intervencado Urbanistica da Nova Luz foi inserido junto as varias
acoes do Programa Ac¢éo Centro e esta estruturado em quatro eixos de atuacao:
1. O primeiro corresponde a elaboracdo do Plano Urbanistico que ira nortear as
intervencdes urbanas, econdmicas e sociais, seja pelo Poder Publico, seja pelo setor
privado, definindo diretrizes e um padrao de uso e ocupacao do solo que leve a
requalificacdo urbanistica da area. Esse Plano Urbanistico serd constituido néo
apenas de um documento norteador, mas também de um aparato legal que dara
suporte as transformac@es que se pretendem empreender, incluindo eventualmente
propostas de mudancas na lei de zoneamento.
2. O segundo eixo se refere a um conjunto de acdes a serem implantadas junto ao
setor publico municipal para empreender flexibilidade e agilidade a todos os
processos necessarios a execucao de empreendimentos na regiao que envolvam a
Prefeitura do Municipio de S&o Paulo. Isso engloba desde a modificacdo de formas
de trabalho dentro do poder municipal até a alteracdo de mecanismos legais.
3. O terceiro eixo envolve uma série de articulagcdes a serem feitas junto ao setor
privado e ao setor publico ndo municipal para a viabilizacdo do projeto. Em relagéo
ao setor privado, as articulacdes incluem principalmente acbes voltadas a atrair

empreendimentos para a regido e gestées no sentido de garantir sua viabilidade
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financeira. Ja as acdes junto ao setor publico de outras esferas de governo incluem
articulacbes com 0Orgdos executivos para a realizacdo de intervencfes, como a
CDHU, responsével pelo Programa de Interven¢cées em Corti¢cos, atuante na regiao,
além de eventuais gestdes junto a 6rgdos de fiscalizacdo ou assemelhados, no
sentido de facilitar e agilizar a execugao do projeto em suas distintas frentes.

4. O quarto eixo compreende a realizacdo de um conjunto de intervencdes
concretas, que se dividem em intervencdes numa “regiao-piloto”, localizada em um
dos extremos da area total abrangida pelo projeto, e em uma série de projetos
localizados em seu entorno.

Fgura 16 — Localizacéo das areas de transformacao prioritarias no Projeto

Nova Luz
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Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo Paulo — Projeto Nova Luz — 2006.

Entretanto, o projeto ndo obteve apoio de diversos grupos locais, como da
Associacdo de Moradores e Comerciantes do Bairro Santa Ifigénia e Associacéo de
Moradores e Comerciantes da Luz, que entraram com uma acao direta de
inconstitucionalidade contra a Lei de Concessdo Urbanistica (14.917/09),

acarretando uma liminar que suspende a validade da lei do inicio de 2012.
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Com a mudanca da gestdo da Prefeituraem 2012 e toda a problematica legal
pela qual o projeto tem passado, sua implantacdo ndo chegou a acontecer,
encontrando-se em fase de reelaboracgao pela nova gestao municipal.

Assim como apontado anteriormente, no caso da experiéncia de revitalizacédo
da areacentral da cidade de Lisboa,em S&o Paulo ainda néo foi possivel aplicar de
forma efetiva e global nenhum dos planos propostos nos dltimos anos, sendo as
iniciativas tomadas de forma pontual.

De comum a ambas as experiéncias, podemos destacar a falta de recursos
financeiros para execucdo de obras de infraestrutura de maior porte e de projetos-
piloto capazes de serem indutores de processos de transformacgdes mais profundos;
a falta de um conceito politico a respeito do modelo de intervencéo a se adotar,
necessidade de maior participacédo do setor privado no processo e a dificuldade na
gestdo de conflitos entre o Poder Publico e a populagéo residente nessas areas
centrais.

A imagem de uma cidade é cada vez mais associada a um centro urbano
culturalmente distinto. Desta forma, nos processos de revitalizagdo contemporaneos
gue buscam a mudanca de percepcéao face as areas centrais da cidade, ganham
cada vez mais importancia os componentes sociais e humanos.

Neste sentido, a aposta na reestruturacdo dos centros urbanos passa por
assumir o investimento publico e privado como forma de inversdo da imagem
degradada, nos mais variados niveis, buscando tornar tais lugares atrativos para

novos investimentos que contribuam para garantir a sustentabilidade dos processos.
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CAPITULO 3 - O BAIRRO CENTRO DE
UBERLANDIA

151



3.1 INTRODUCAO

O municipio de Uberlandia encontra-se dividido em cinco setores: Centro, Sul,
Norte, Oeste e Leste. O Setor Centro por sua vez encontra-se dividido em 11
bairros: Bom Jesus, Brasil, Cazeca, Centro, Daniel Fonseca, Fundinho, Lidice,
Martins, Nossa Senhora Aparecida, Osvaldo Resende e Tabajaras.

Dentre os bairros do Setor Centro o Osvaldo Resende € o que possui a maior
populacao, area e numero de domicilios, enquanto o Fundinho é o bairro que possui
0Ss menores indices nos trés quesitos.

O Bairro Centro, objeto de estudo deste capitulo, possuiaem 2010, de acordo
com o IBGE, uma populacédo de 7.262 pessoas distribuidas em 3.663 domicilios,
numa area total de 1,38 km2. Desta populacédo, 16,97% possuiam até 19 anos;
34,66% de 20 a 39 anos; 23,72% de 40 a 59 anos e 24,65%, mais de 60 anos.
Portanto a maioria da populacéo (51,63%) é formada por jovens e adultos jovens,
diferentemente do que ocorre tradicionalmente nas areas centrais de cidades de
grande porte, cuja populacao é composta predominantemente por adultos e idosos

(IBGE, 2012).
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Fgura 17 — Uberlandia (MG) - Populacao do Bairro Centro — 2010

SETOR CENTEAL
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4.095 12,381 | 5.196 | 2.464 | 466

Fonte: IBGE. 2010

Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento Urbano-PMU, 2011.
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Fgura 18 — Localizac&o do Bairro Centro na cidade de Uberlandia

Fonte: UDIGIS online/ Secretariade Planejamento Urbano de Uberlandia, 2010.

154



O Bairro Centro encontra-se delimitado a norte pelas Avenidas Getulio Vargas
e Cipriano del Favero, a sul pela Avenida Rio Branco, a oeste pela Rua Goias e a
leste pela Rua dos Pereiras. No sentido Norte/Sul, um total de sete Avenidas cortam
a areacentral e no sentido Leste/Oeste, 14 ruas e uma Avenida compdem o restante
da trama urbana central.

Embora seja um territério Unico do ponto de vista da delimitacdo oficial,
encontramos nesse bairro diferencas profundas entre seus diferentes setores, cujas
caracteristicas de uso e ocupacéo do solo, do perfil do comércio e do servico ou do
publico que o frequenta mudam substancialmente.

Para compreender as diferentes dindmicas e 0S processos que ocorrem no
Centro, € preciso conhecé-lo com maior profundidade, ndo sendo possivel qualifica-
lo como um espaco uniforme que se encontre em decadéncia e que por
consequéncia necessite passar por um processo de revitalizacdo ou requalificacéo,
como normalmente sao tratadas as areas centrais de grandes centros urbanos
brasileiros ou mesmo de outros paises.

Ao observar as diversas realidades do bairro, neste capitulo verificaremos que
0 mesmo ainda possui areas tanto de intenso uso residencial, como de intenso uso
comercial ou de servigcos e, ainda, outras cujo uso predominante é o misto, bem
proximo daquele que muitos urbanistas consideram como o ideal para uma cidade

compacta e de boa qualidade de vida.
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3.2 METODOLOGIA ADOTADA NO LEVANTAMENTO DE DADOS

Para compreender melhor essarealidade diversa, dividiu-se o bairro em seis
partes,tendo como linhas divisoras no sentido Norte/Sul a Avenida Floriano Peixoto,
e no sentido Leste/Oeste a Rua Machado de Assis e as Avenidas Jodo Pessoa e
Jodo Naves de Avila.

FHgura 19 — Divisdo do Bairro Centro por setores

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.

Nas ultimas décadas, foram desenvolvidos diversos estudos que tinham como
objetivo compreender as dinAmicas de desenwvolvimento das areas centrais e o
processo de descentralizacdo que ocorre em seguida. Um dos estudos pioneiro é de

COLBY (1933) que apresentava uma reflexdo tedrica a respeito das forcas
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centripedas e centrifugas modelando o espaco urbano. Ja no final da década de 50,
no periodo pds-guerra, novos autores como Murphy e Vance (1954) e Horwood e
Boyce (1959) woltam a realizar novos estudos baseados principalmente na analise
do usodosolo e nas caracteristicas das atividades comerciais presentes no setor.
Adotando uma metodologia de estudo semelhante, inicialmente foi realizado
um levantamento do uso e ocupacdo do solo do bairro e posteriormente a
identificacdo de sua estrutura comercial e de servico, identificado a situacao lote a
lote, utilizando sempre como referéncia os mapas georreferenciados de Uberlandia
disponibilizados pela Secretaria de Planejamento Urbano do municipio através do
programa UDIGIS Online.
O levantamento foi realizado no periodo compreendido entre outubro de 2010
e marco de 2011. Apo6s a tabulacdo dos dados foram elaborados mapas que
representam as informacdes coletadas por meio da observacao direta realizada com
a visita in loco a todas as ruas do bairro, anotando o uso existente em cada lote.
Para identificar o uso e ocupacéo do solo dos diversos lotes que compdem a
trama urbana do Bairro Centro e das demais areas que serdo analisadas neste
trabalho, foram criadas sete categorias de usos:
e uso residencial;
e Uuso comercial (comércio e senigos);
e uso misto (comercial e residencial no mesmo lote);
e UsO publico (setor publico e associacdes da sociedade civil organizada);
e usoreligioso;
e pracas e areas verdes;

e lotes ndo ocupados, areas abandonadas e obras em construcao.
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O método de identificacdo dos usos se deu por meio da leitura do objeto, ou
seja, da edificacdo que estava inserida dentro do lote indicado no mapa
georreferenciado. Em alguns casos houve dificuldade em identificar se o uso de uma
determinada edificacéo eraresidencial, comercial ou misto; para tanto se adotou um
padréo de leitura.

A maior parte dos casos em que houve duvida aconteceu em edificacdes tipo
unifamiliares de um a trés pavimentos. Nesses casos, a edificacao foi considerada
de uso residencial quando se encaixava em determinados requisitos:

1. inexisténcia de qualquer tipo de identificacdo do nome do empreendimento na
fachada do edificio,

2. inexisténcia de identificacdo comercial junto ao quadro de energia (em geral no
uso misto ha mais de um quadro de energia);

3. falta de intervencdes na fachada do edificio tipicas de empreendimentos
comerciais (grandes portas e janelas tipo vitrine, rampas de acessibilidade para
portadores de necessidade especial etc.);

4. inexisténcia do empreendimento no Guia Sei®.

Por outro lado foi considerado de uso comercial, mesmo apresentando as
caracteristicas acima, quando o imoOvel encontrava-se sem uso, a venda ou
disponivel para locacdo. Adotou-se esse critério, pois uma vez que o imovel
localizado nesta regi@o é colocado no mercado imobiliario, independentemente de
poder vir a possuir novamente uso residencial, passa a ser avaliado pelo seu

potencial valor comercial.

20 GuiaSei é uma lista telefénica comercial editada pelo grupo Algar, proprietario da principal
companhia de telefoniafixa da cidade de Uberlandia, a CTBC, cujos assinantes sdo identificados
pelo enderego.
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Para melhor compreenséo, o resultado do levantamento do uso e ocupacao
do solorealizado nos lotes do Bairro Centro seréa apresentado em duas etapas. Na
primeira serdo apontados os resultados dos seis setores, apresentados
anteriormente, permitindo uma visao detalhada de cada um deles.

Na segunda etapa serédo apresentados os resultados no bairro como um todo,
por categoriade uso de solo, permitindo umavisdo completa de cada uso no bairro,
bem como identificar as concentracdes e dispersdes existentes na categoria. Por
ultimo serd apresentado o mapa completo do bairro com todos 0s usos juntos, para
gue possamos ter uma visédo global da situacdo atual do uso e ocupacéao do solo.

Para a andalise da estrutura de comércio e servi¢cos do Bairro Centro e demais
areas objeto de estudo utilizou-se o mesmo levantamento, onde estavam
identificadas as atividades de comeércio e servicos, presentes em cada um dos lotes
de uso comercial e misto do bairro. Para esse levantamento foram consideradas
apenas as lojas de rua, ou seja, 0s empreendimentos visiveis para o usuario que
utiliza a rua, localizados tanto no térreo como nos pavimentos superiores. Nao foram
considerados estabelecimentos que se encontravam no interior de galerias ou
centros comerciais,bem como todos os escritorios localizados dentro de um edificio
comercial.

Como existe uma grande variedade de tipologias de atividades comerciais e
segmentos de servico, optou-se em um primeiro momento por trabalhar com
categorias de comércio e servicos mais genéricas, de forma a tragcar um mapa geral
da situacdo atual e em seguida detalhar cada uma delas, tentando abranger o
maximo possivel de tipologias existentes.

A utilizacdo dessas categorias principais se deu em funcao daimpossibilidade

de detalhar em um Unico mapa, de escala reduzida, todos os tipos de
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empreendimentos existentes no bairro. Utilizando um namero menor de categorias
foi possivel ter umavisdo bastante pormenorizada da realidade atual dos principais
setores econOmicos.

Para determinar as categorias de comércio que seriam trabalhadas, foram
pesquisados algunstipos de classificagdes de formatos comerciais encontrados na
literatura especifica sobre o tema e detalhadas no capitulo anterior.

Analisando as classifica¢des, verificamos que muitas delas sdo semelhantes;
gue algumas tipologias existentes, embora presentes em muitos paises, Sdo pouco
difundidas no Brasil em funcdo de razbes diversas (inclusive alguns deles ja
tentaram entrar no mercado brasileiro sem sucesso); e que algumas sdo mais
comuns em grandes centros urbanos, tipicas de areas suburbanas ou nas cidades-
satélites da regido metropolitana, e ndo se aplicam ao caso de Uberlandia.

Destaforma, para este trabalho, adotou-se uma classificacdo que melhor se
adaptasse a realidade de Uberlandia. Assim, foram criadas 12 categorias
especificas, das quais cinco voltados para o comeércio e seis para 0s seni¢os, além
do misto, para aqueles lotes que apresentam ambos os usos.

Para o comércio adotou-se:

e lojas de especialidade: trabalham com uma linha de produto especifico, como

vestuario, 6pticas, livrarias, farmacias etc.;

e |ojas de alimentacdo e bares: comércio que trabalha com o segmento de

alimentos e bebidas, tais como padarias, cafés, lanchonetes, restaurantes, bares

€ casas noturnas;

e |ojas de departamento: ofertam grande variedade de produtos, separados por

linha, podendo ser especializadas ou diversificadas;
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lojas de desconto: especializadas em um anico tipo de produto ou numa

variedade deles, a precos mais baixos;

supermercados e mercearias: tipo de comércio de autosservi¢o, de grande ou

pequena variedade de produtos de consumo diario e imediato.
Ja para os senvi¢os, temos aqueles segmentos mais representativos:

senvicos de saude: conjunto de servicos compostos por clinicas médicas,

ambulatorios, hospitais, laboratérios, clinicas psicolégicas e clinicas

odontoldgicas;

servicos financeiros e de seguros: conjunto de servicos que engloba bancos,
financeiras, correspondentes bancarios, corretores de seguros e seguradoras;

servicos educacionais: compostos por escolas particulares de ensino

fundamental e médio, cursos técnicos e profissionalizantes e ensino superior;

além de escolas de idiomas, danca, musica e esportes;

servicos de estética e beleza: cabelereiros, barbeiros, saldes de beleza, clinicas

de estética, manicures, clinicas de depilacdo e servicos de massagem;

servicos de profissionais liberais: compostos por profissionais liberais das areas

de advocacia, agrimensura, arquitetura, contabilidade, decoracédo, engenharias,
além de servicos de consultoria e assessoria diversos;

outros servicos:servicos diversos que nao estdo contemplados em nenhum dos

grupos anteriores.

Além desses usos, também foi adotado o:
uso misto: utilizado quando haem um mesmo lote mais de um dos segmentos
citados anteriormente ou um uso para COmMeércio e servicos no mesmo lote.

O resultado do levantamento da estrutura de comércio e servicos do Bairro

Centro também sera apresentado em duas etapas. Na primeira detalharemos os

161



tipos de uso do solo comercial, permitindo assim uma melhor compreenséao das
dindmicas do uso comercial no bairro e demais areas analisadas neste trabalho.
Serdo separados em gquatro usos distintos:

e USO para o comércio ou loja de rua;

e USO para o Servigo;

e USO misto de comércio e senigo €;

e Uuso ndo identificado e/ou sem uso.

Na segunda etapa serdo apresentados os resultados por categorias,
permitindo visualizar a presenca e importancia de cada um dos segmentos, bem
como identificar as concentracdes e dispersdes existentes no bairro. Nessa etapa as
categorias também serdo apresentadas por subcategorias de maior relevancia,

possibilitando conhecer detalhadamente as caracteristicas de comércio e servicos

existentes nos bairros e areas analisadas.

3.3 FORMACAO DO BAIRRO CENTRO

Antes de detalhar os resultados do levantamento do uso e ocupacdo do soloe
da estrutura comercial e de servico, € importante fazer uma descricdo das
caracteristicas do bairro, que tanto o diferenciam das demais regiées da cidade,
como conferem caracteristicas particulares para o seu desenwvolvimento e
funcionamento.

Dentre os elementos estruturantes do Bairro Centro podemos citar alguns que
irdo influenciar significativamente o desenwvolvimento de toda a sua dinamica

funcional e comercial.
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FHgura 20 — Uberlandia (MG) — Localizag&o do setor central na malha urbana da
cidade — 2010
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Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento Urbano - PMU — 2010.

Inicialmente destacamos a instalacdo da Estacdo Ferroviaria, em 1895, no
setor noroeste do atual Bairro Centro, que gerou um fluxo de deslocamento do

Bairro fundacional da cidade, o Fundinho, em direcdo a estacao, criando uma nova
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centralidade para a cidade, que, diferentemente do ndcleo inicial, surgido de forma
espontanea, buscava um nova légica para o local, de progresso e modernidade,

conforme aponta Soares (1995, p.101):

Uma cidade que almejava o progresso e a modernidade, sobretudo, porque
essas mudangasexpressavam e fundamentavam a expansio dasrelacdes
capitalistas, ndo podia conviver com ruas estreitas e tortuosas, em que se
misturavam cavalos, carrogcas, automoéveis, lojas com mercadorias
amontoadas, que dificultavam a circulac@o de pessoas, e, principalmente,
enfeiavam a paisagem urbana.

Ainstalacéo da estacao ferroviaria aos finais do século XIXleva a criagéo de
um projeto urbanistico para a cidade, que seguindo os modelos de intervencao
adotados em diversos municipios, tanto nacional como mundialmente, no periodo
anterior a este, buscavam solucionar parte dos problemas urbanos existentes, mas
seu foco principal era o embelezamento da cidade.

O modelo de intervencdo em busca do embelezamento teve inicio em Paris
em meados do século XIX, quando o prefeito Haussmann transforma a antiga
cidade, até entdo suja e desorganizada, numa metropole moderna cujos tracos se
mantém até os dias atuais. Mais tarde isso viria a ser aplicado em diversas outras
cidades europeias,como em Barcelona pormeio do Plano Cerda, e Bruxelas, Mildo,
Viena, Florenga, Lisboa.

No Brasil, o modelo ficou consagrado pelo Plano de Embelezamento e
Saneamento da Cidade do Rio de Janeiro, também conhecido como Plano ou
Reforma de Pereira Passos, autor do projeto cujo sucesso em termos de
“modernizacdo” da cidade iria servir de exemplo para uma série de intervencdes
urbanas adotadas em outros municipios brasileiros, que buscavam um rompimento

com o passado e a criagcdo de uma nova “modernidade”.

Por “Reforma Pereira Passos’ entende-se um grande nimero de obras
publicasque redefiniram de modo radical a estrutura urbana da cidade do
Rio de Janeiro durante o governo do prefeito Pereira Passos. Houve uma
verdadeira reconstrucdo do centro da cidade, rompendo com as
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caracteristicasde cidade colonial e fazendo emergir novos tracados mais
compativeiscom o uso de trens e bondes, em vez de animaise carruagens.
O plano da Prefeitura previa a abertura de alguns grandes eixos de
circulagdo na cidade, comoasAvenidasBeira-Mar, Mem de S& e Salvador
de Sa. Além da canalizacao de todos osrios que corriam em Laranjeiras,
Botafogo, Rio Comprido e Engenho Velho, substituidos por galerias
subterraneas, o projeto de melhoramentos da Prefeitura incluia o
ajardinamento e a arborizacdo de pracase ruas, a abertura de pracas, a
construcdo de trés pequenos mercados, do Teatro Municipal e o Pacgo
Municipal (BENCHIMOL, 1992).

Entre os anos de 1907 e 1908 foi elaborado o primeiro plano diretor de
Uberlandia pelo engenheiro Mellor Ferreira Amado, que projetou um novo tracado

urbano para a cidade. De acordo com Soares (1995, p.103):

O projeto, que postulava a constru¢do de uma paisagem completamente
nova para a cidade, criou uma outra area central, com um conjunto de
largase extensas avenidas arborizadas e ruas transversais, que formavam
um tabuleiro de xadrez.

Este novo tracado criou cinco novas avenidas paralelas, das quais as vias
Floriano Peixoto e Afonso Pena se tornaram inicialmente o local de residéncia da
elite local e, a partir da década de 1940, os principais eixos comerciais da regiao.

A Praca Tubal Vilela - antiga Pragca da Republica - construida entre as duas
avenidas,torna-se o nucleo desse novo centro da cidade. Surge também toda uma
nova dindmica fabril e de comércio no entorno da Estacao Ferroviaria, que se torna
um dos primeiro bairros operarios de Uberlandia, caracteristicas que ainda se
refletem nas configuracdes atuais desse setor do bairro.

Todavia, a grande transformacé&o do Bairro Centro ocorre na década de 1970,
com a transferéncia da Estacdo Ferroviaria da Mogiana para a Zona Leste,
possibilitando a integracdo da cidade, que até entdo se encontrava dividida pelos
trilhos da estrada de ferro em dois setores distintos. No lugar da estacao foi criada a
Praca Sérgio Pacheco, principal zona verde da area central de Uberlandia, com

projeto de paisagismo original assinado por Burle Marx.
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O antigo caminho dos trilhos déa lugar & Avenida Jodo Naves de Avila, que
expande a ligacdo da area central com a Zona Leste da cidade, regidao que
comecava a se consolidar com a criagao da Universidade Federal de Uberlandia,
também na década de 1970, e instalacdo de um campus no Bairro Santa Mdnica.

No inicio da avenida e ao lado da nova praca € construido o novo Férum da
Justica Estadual da cidade, denominado Palécio da Justica Abelardo Penna, projeto
dos arquitetos mineiros Roberto Pinto Manata e José Carlos Laerde de Castro, que
adotaram os principios da arquitetura brutalista paulista, utilizando o concreto ndo
apenas como estrutura, mas também como acabamento.

A Ultima grande transformacédo pela qual o bairro passou influenciou nao
somente suas dinamicas e relacdo internas, mas de toda a cidade. Aadocédo de um
novo sistemade transporte, na década de 1990, periodo em que Uberlandia ja havia
ultrapassado o numero de 350.000 habitantes e exigia novas solugdes em termos de
mobilidade, altera radicalmente os fluxos do transporte publico.

O Sistema Integrado de Transportes de Uberlandia — SIT, inaugurado em
1997, inspirado em outros adotados em diversas cidades do Brasil e do mundo,
criou um sistema de transporte de 6nibus urbanos no qual todas as linhas que
operam no sentido bairro-centro param em um terminal central, onde é feito o
transbordo com as demais linhas sem a necessidade do pagamento adicional de
nova tarifa.

O sistema, além de realocar diversos pontos de parada na area central, em
especial desafogando o principal ponto de passagem e paragem anterior dos dnibus,
localizado na Praga Tubal Vilela, criou uma nova centralidade neste setor do bairro,
inclusive com a construcdo, nos anos subsequentes, de um shopping center no

interior da estacdo central. Além disso, o SIT traz para o Bairro Centro mudancas
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decorrentes do aumento do nimero pessoas que circulam pelaregido. Atualmente a
Secretaria Municipal de Transito e Transporte — SETTRAN estima o fluxo diario de
passageiros no sistema da ordem de 60.000 passageiros (PMU/SETTRAN, 2012,

p.15).

3.4 CONAGURACAO ATUAL DO USO E OCUPACAO DO SOLO DO BAIRRO

CENTRO

Sao apresentados a seguir os resultados do levantamento do uso e ocupacao
do solo do Bairro Centro de Uberlandia, pelos seis setores no qual ele foi dividido e,
em seguida, veremos o bairro como um todo por tipo de uso.

O primeiro setor compreende os limites entre as Avenidas Getulio Vargas e
Floriano Peixoto e entre as Ruas Goias e Machado de Assis. Esse setor
corresponde a um total de 19 quadras, dos quais duas sao pracas publicas e as
demais, compostas por um namero variado de lotes.

De um lado, junto a Avenida Getulio Vargas, temos o limite com o Bairro
Martins; e do outro lado, junto a Rua Goias, com os Bairros Fundinho e Tabajaras,
sendo que os demais limites estdo dentro do proprio bairro.

A principal caracteristica do setor quanto ao uso e ocupacao do solo é a
predominancia do uso comercial e de servicos, embora essa concentragdo se
acentue no perimetro entre as Avenidas Joao Pinheiro e Floriano Peixoto. Também
€ onde se encontra 0 maiornumero de lotes com uso misto e alguns dos principais
elementos da paisagem urbana do local, tais como a Escola Estadual Bueno
Brandéo, a Igreja Matriz Catedral de Santa Terezinha, a Praca Tubal Vilela e o clube

social Uberlandia Clube, sendo os dois ultimos bens tombados pelo Conselho
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Municipal do Patrimdnio Histérico, Arqueoldgico, Artistico e Cultural de Uberlandia —
COMPHAC.

Ja no trecho localizado entre as Avenidas Joao Pinheiro e Getulio Vargas
encontramos o Mercado Municipal, também tombado pelo COMPHAC, e as
principais moradias de luxo do bairro, compostas tanto por residéncias unifamiliares,
como por condominios verticais, dentre os quais podemos citar os Edificios Cap
Ferrrat, Moysés de Freitas e Plaza.

Outro uso que se destaca no setor € o uso publico. Além daqueles ja citados
anteriormente encontramos ainda uma unidade da Universidade Federal de
Uberlandia — UFU, uma do Bem Social da Prefeitura Municipal de Uberlandia —
PMU, a sede da Receita Estadual de Uberlandia, a Defensoria Publica da cidade; a
sede do Sistema Estadual do Meio Ambiente e Recursos Hidricos — SISEMA; a da
Procuradoria Seccional da Fazenda Nacional;a dos Correios do Brasil; as unidades
do Servico Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresas — SEBRAE; entre

outros.
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Mapa 01 — Uberlandia (MG) - Uso e ocupacéao do solo do setor | do Bairro

Centro — 2011
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O segundo setor compreende os limites entre as Awvenidas Getulio
Vargas/Cipriano del Favero e Floriano Peixoto e entre a Rua Machado de Assis e a
Avenida Jodo Pessoa/Rua Coronel Antdnio Alves Pereira. Esse setor corresponde a
um total de 16 quadras, sendo uma praca publica e as demais, compostas por um
namero variado de lotes.

De um lado, junto as Avenidas Getulio Vargas/Cipriano del Favero, temos o
limite com o Bairro Martins. Os demais limites estdo no proprio bairro.

A principal caracteristica do setor quanto ao uso e ocupac¢édo do solo é a
predominancia do uso comercial e de servicos, embora no perimetro entre as
Avenidas Getulio Vargas/Cipriano del Favero e Afonso Pena, encontremos ainda um
grande numero de lotes com uso residencial, assim como o0 uso misto que se
apresenta disperso por toda a regiao.

Uma das particularidades do local abordado é o trecho da Avenida Joao
Pessoa, cujos lotes sdo de dimensfes superiores aos da média dos lotes do bairro e
ocupados porgrandes galpdes que,embora possuam usos diversos nos dias atuais,
representam uma heranca da presenca da estacdo da Mogiana na regiao.

No trecho compreendido entre as Avenidas Jodo Pinheiro e Cipriano del
Favero também encontramos algumas das moradias de luxo do Bairro Centro, com
destaque para os condominios verticais, dos quais podemos citar os edificios

Hercilia Dias Souza e Costa Brava.
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Mapa 02 — Uberlandia (MG) - Uso e ocupac¢édo do solo do setor Il do Bairro

Centro — 2011
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O terceiro setor compreende os limites entre as Avenidas Fernando Vilela e
Floriano Peixoto e entre a Avenida Jodo Pessoa/Rua Coronel Antdnio Alves Pereira
e Rua dos Pereiras. Corresponde a um total de 25 quadras, das quais cinco sao
pracas publicas e as demais, compostas por um numero variado de lotes.

De um lado, junto a Avenida Fernando Vilela, temos o limite com o Bairro
Bom Jesus e do outro, junto a Avenida Jodo Pessoa, o limite com o Bairro Martins. A
Rua dos Pereiras faz limite com o Bairro Nossa Senhora Aparecida e os demais
limites estdo dentro do préprio bairro. Este setor é o que possui mais inter-relacéo
com os demais bairros que compdem a zona central periférica.

Sua principal caracteristica quanto ao uso e ocupacéo do solo, assim como
nos anteriores, ainda é a predominancia do uso comercial e de servicos, embora
exista uma grande concentracdo de uso residencial em algumas areas, em especial
num trecho localizado entre as Avenidas Floriano Peixoto e Afonso Pena onde os
guarteirbes sédo cortados por pequenas ruas com faixa de circulacdo para apenas
um veiculo, uma pequena cal¢cada para pedestres e lotes de tamanho reduzdo.

Os elementos de maior destaque desse setor sdo: a Praca Sérgio Pacheco,
localizada numa de suas extremidades, que, além de ser a maior area verde da
regiao central, € a principal area de lazer ao ar liwre do bairro, com uso intenso
principalmente nos finais de semana; a estacao terminal central de dnibus e o Pratic
Shopping, Unico estabelecimento comercial com essas caracteristicas na zona
central; e parte importante do segmento judiciario local - o Férum da Justica

Estadual, o Juizado Especial e a Vara da Fazenda Publica e Autarquias.
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Mapa 03 — Uberlandia (MG) - Uso e ocupacgédo do solo do setor Il do Bairro

Centro — 2011
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O quarto setor compreende os limites entre a Avenida Jodo Naves de Avila,
Avenida Floriano Peixoto e Rua dos Pereiras e corresponde a um total de 14
guadras, todas compostas por um namero variado de lotes.

De um lado, junto & Avenida Jodo Naves de Avila, temos o limite com o Bairro
Cazeca e do outro, junto a Rua dos Pereiras, com o Bairro Nossa Senhora
Aparecida. Os demais limites estao dentro do préprio bairro.

A principal caracteristica desse setor quanto ao uso e ocupacédo do solo é o
equilibrio entre os usos comercial e de servicos e residencial, sendo que o perimetro
localizado entre as Avenidas Floriano Peixoto e Cesario Alvim concentra o maior
namero de lotes com uso comercial e aquele entre as Avenidas Ceséario Alvim e
Joédo Naves, o residencial.

Entres os elementos de destaque encontramos o reservatorio central do
Departamento Municipal de Agua e Esgoto - DMAE que, com suas torres de caixas
d’agua, marcaa paisagem local; bem como uma das sedes da Igreja Universal do
Reino de Deus, na Avenida Jodo Naves, que se destaca pelo tamanho e arquitetura
contemporanea.

Neste setorhatambém algumas das tipologias de morada mais simples do
bairro,com a presenca de residéncias multifamiliares horizontais, tipo corti¢co, bem
como pequenos lotes que abrigam casas muito simples, de construcdo mais antiga,
em contraste com as moradias de luxo situadas nos setores | e ll do local.

O setor destaca-se ainda pelo numero de equipamentos publicos, como a
Escola Estadual Coronel José Tedfilo Carneiro,umadas mais antigas da cidade; e a
recém-inaugurada Unidade de Atendimento Integrado — UAI, érgao estadual que

concentra uma série de servicos publicos.
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Mapa 04 — Uberlandia (MG) - Uso e ocupac¢édo do solo do setor IV do Bairro
Centro — 2011
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O quinto setor compreende os limites entre as Avenidas Rio Branco e Floriano
Peixoto e entre a Rua Machado de Assis e Avenida Jodo Naves de Avila/Rua
Joaquim Cordeiro. Corresponde aum total de 17 quadras, todas compostas por um
namero variado de lotes.

De um lado, junto a Avenida Rio Branco, temos o limite com o Bairro Lidice e
do outro, junto a Rua Joaquim Cordeiro, o limite com o Cazeca. Os demais limites
estédo dentro do proprio bairro.

A principal caracteristica da regido quanto ao uso e ocupacédo do solo é a
predominancia do uso residencial, com forte concentracdo no perimetro localizado
entre as Avenidas Cesario Alvim e Rio Branco. No trecho entre as Avenidas Ceséario
Alvim e Floriano Peixoto verifica-se o predominio do uso comercial e de senvi¢cos,
bem como a presenca do uso misto por todo o setor.

Alguns elementos de destaque na paisagem urbana do local sdo o
condominio vertical de uso comercial Edificio Uberlandia 2000 e a permanéncia de
duas estruturas, lado a lado, pouco usual nas areas centrais atuais: a empresa
atacadista Tecidos Tita e a concessionaria de veiculos da marca Ford Udiauto, que
juntas ocupam mais da metade de uma quadralocalizada na avenida mais nobre do
bairro, do ponto de vista comercial.

Quanto ao usoresidencial,encontramos aliuma variedade de tipologias, com
algumas residéncias unifamiliares mais antigas oriundas da época da formacao do
bairro, ao lado de outras construidas a partir dos anos 1970, de padrdo médio,

mescladas a condominios residenciais verticais.
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Mapa 05 — Uberlandia (MG) - Uso e ocupacdo do solo do setor V do Bairro
Centro — 2011
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O sexto setor compreende os limites entre a Rua Bardo de
Camargos/Avenida Rio Branco e a Avenida Floriano Peixoto e entre as Ruas Goias
e Machado de Assis. Corresponde a um total de 10 quadras, todas compostas por
um namero variado de lotes.

De um lado, junto & Rua Goiéas, temos o limite com o Bairro Fundinho e do
outro, junto a Rua Bardo de Carmargos/Avenida Rio Branco, com o Bairro Lidice. Os
demais limites estdo dentro do préprio bairro.

A principal caracteristica do setor quanto ao uso e ocupac¢édo do solo é a
predominancia do uso comercial e de servicos, embora esta concentracédo acentue-
se no perimetro entre as Avenidas Cesario Alvim e Floriano Peixoto.

O principal elemento da paisagem urbana € o edificio Chams (Foto 26),
projeto arquitetbnico arrojado, em formato poligonal, coberto por vidros, idealizado
na décadade 1970, inicialmente como edificio residencial e entregue em 1981 como
edificio comercial, uma vez que durante seu processo de negociacdo nao foi bem
aceito como uso residencial, tendo sido adaptado pelos empreendedores.

Para além datorre, os pisos inferiores sdo ocupados pelas Lojas Americanas,
estabelecimento responséavel porintroduzir na cidade um novo modelo de comércio,
as lojas de departamento. Além de sua importancia como elemento arquiteténico, o
edificio Chams também esta fortemente presente na memaria coletiva do comércio

da cidade.
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Foto 26 — Uberlandia (MG) — Edificio Chams, localizado junto a Praga Tubal
Vilela — 2010

Fonte: Paulo Rogério Luciano, 2010.

Este setor também concentra também algumas das moradias de luxo do
Bairro Centro, tanto de residéncias unifamiliares, como de condominios verticais,

com destaque para os edificios Genésio Carneiro, Guarani e Solar Lumiére.
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Mapa 06 — Uberlandia (MG) - Uso e ocupacgédo do solo do setor VI do Bairro

Centro — 2011
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Apds analisar cada um dos setores individualmente, destacando algumas de
suas particularidades, apresentaremos a seguirum estudo do bairro como um todo,
por tipologia de uso do solo. Ao observar o mapa percebemos que, conforme
apontado anteriormente, sua principal caracteristica € justamente a diversidade de
usos.

Ao realizar um levantamento detalhado do uso e ocupacao do solo no bairro,
percebemosapredominanciado uso de comeércio e servicos, caracteristica tipica de
bairros centrais,embora o uso misto e oresidencial, em especial nas extremidades
da regido, sejam significativos, mostrando que o Centro ainda possui forte
componente residencial entre a populacao local.

O usode comércio e senicos possui presenca mais forte no perimetro entre
as Avenidas Cipriano del Favero e Cesario Alvim de um lado e Rua Goias e Avenida
Jodo Naves de Avila do outro.

Do ponto de vista da malha urbana existem problemas recorrentes no bairro:
a falta de espacos publicos; um grande numero de ruas e calcadas estreitas, sendo
gque em alguns trechos,como na Rua Barao de Camargos porexemplo,chegamosa
encontrar calcadas com menos de um metro de largura, algo extremamente
inapropriado em termos de desenho urbano, fatores que dificultam bastante o fluxo
tanto de veiculos motorizados como de pedestres (Foto 27).

Encontramos no bairro uma trama urbana em formato de xadrez, cujos
diversos cruzamentos tornam necesséria ainstalacao de semaforos em sua maioria,

complicando ainda mais a relacdo entre veiculos motorizados e pedestres.
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Foto 27 — Uberlandia (MG) — Cal¢cada da Rua Barédo de Camargos esquina com
Rua Javari— 2013

A

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.

De modo geral, todas as avenidas do bairro possuem duas faixas de
rolamento destinadas a veiculos motorizados e duas faixas de estacionamentos,
umade cada lado,com vagas tanto para o uso geral (parte delas com o sistema de
estacionamento rotativo), como para 0s usos especificos, como carga e descarga,
exclusivo de idosos e deficientes fisicos, para autoridades, para veiculos de
seguranca e para clientes de farmécia. Ja as ruas possuemem geral duas faixas de
rolamento e uma para estacionamento.

As excegbes sdo a Avenida Jodo Pinheiro que, numa das ultimas
intervencdes urbanas realizadas na area central, a Prefeitura transformou uma de
suas faixas de estacionamento em wvia exclusiva para Onibus que servem o
transporte publico da cidade e as Avenidas Jodo Pessoa e Jodo Naves de Avila, que
seguem o antigo tracado da estacdo Mogiana e possuem um desenho com trés a
guatro faixas de rolamento e faixas de estacionamento variado.
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Quanto aos espacos publicos, vemos que, a excecdo de pequenas pracas
gue possuem muito mais a funcéo de separadores de vias de transito, a regido conta
com apenas duas pracas publicas de maior porte, a Praca Tubal Vilela e a Praca
Sérgio Pacheco. Ambas cumprem um papel significativo na vida cotidiana do Bairro
Centro e sao espacos de encontros de fundamental importancia para vida da regiao

central como um todo.
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Mapa 07 — Uberlandia (MG) - Uso e ocupacgdo do solo do Bairro Centro — 2011
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Ao analisar os usos do Bairro Centro separadamente, € possivel compreender
algumas das dinamicas que ocorrem em sSeu interior com maior clareza. Se
olharmos inicialmente o uso exclusivamente residencial, veremos que se concentra
em quatro eixos principais. O primeiro € aquele do perimetro compreendido entre as
Avenidas Cipriano del Favero e Cesério Alvim por um lado e Rua Goias e Avenida
Jodo Naves de Avila, por outro.

Nesse eixo,embora ainda encontremos algumas residéncias unifamiliares, a
predominancia é de condominios residenciais verticais de uso misto ou exclusivo
residencial. Os de uso misto sdo aqueles construidos em sua maioria na primeira
etapado processo de verticalizacdo, que iniciana décadade 1950 e se prolonga até
a de 1970, quando foi produzida uma variedade de edificios, ora woltados para a
classe média tradicional, ora para a elite local, utilizando-se o pavimento térreo para
as atividades comerciais e 0s superiores para a moradia,como no caso dos edificios
Drogasil, Tubal Vilela, entre outros.

Os de uso exclusivamente residencial em sua maioria sao edificacbes da
segunda etapado processo de verticalizacdo do bairro, gue comeca em meados da
décadade 1970 e se estende até a de 1990. Os empreendimentos lancados nesse
periodo possuem uma tipologia de edificios bastante variada, sdo voltados para
nichos mais especificos, como jovens, solteiros, recém-casados, familias pequenas,
familias grandes etc.; 0 que culminou tanto no langcamento de apartamentos de um
ou dois quartos; inclusive do tipo flats, que oferecem uma gama de servicos
caracteristicos de hotelaria para os moradores do condominio; como de

apartamentos de quatro ou mais quartos com apenas uma unidade por andar.
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Mapa 08 — Uberlandia (MG) - Verticaliza¢cdo do Bairro Centro — 2011
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O edificio, inicialmente, vem solucionar o problemada moradia para classes
médias, em apartamentos de dois ou trés quartos. Posteriormente, as
classes de renda alta passam a morar em edificios, resultando na
construcdo de belosprédios, com apartamentos de um andar inteiro, com
toda a infraestrutura. Ao longo do tempo, o projeto arquitetdnico dos
edificiossofreu sensiveismodificagbesem suasplantas, tanto interna como
externamente. As varandas e osjardins aumentaram sua area; a divisdo
interna foi reestruturada com amplas salas, varios banheiros, quartos
menores, salas de musica e televisdo, escritdrios, acompanhando a
dindmica da arquitetura e a conjuntura econdmica brasileira (SOARES,
1995: p.171).

O segundo eixo é aquele localizado entre as Avenidas Cipriano del Favero e
Getulio Vargas e Ruas Goias e Coronel Anténio Alves, que ainda possui um trecho
residencial importante, em especial junto a Avenida Princesa Isabel.

As moradias sdo compostas tanto por residéncias unifamiliares como por
condominios residenciais verticais. Em relacdo as moradias unifamiliares localizadas
neste primeiro setor,a maior parte € composta de edificac6es de qualidade superior
voltadas para a elite politica e econémica local; parte composta por casas mais
antigas, remanescentes da ocupacao original da area que ocorre a partir da década
de 1930; e outra parte, de uma ocupac¢ao mais recente que se inicia na década de

1960 e vai até 1990, com forte influéncia da arquitetura modernista.

No entorno do centro, principalmente entre as Avenidas Jodo Pinheiro e
Cipriano del Favero instalou-se, a partirde meadosda década de 30, a elite
politica e econbmica em suas mansdes e palacetesluxuosos. Os mesmos
foram construidos por arquitetos famosos, com projetos sofisticados,
tornando a fisionomia da cidade cada vez mais elegante e moderna
(SOARES, 1995, p.124).

Essas residéncias tendem a se tornar comerciais a medida que vao sendo
passadas de geracdo em geracdo,umavez que seu desenhojando é tdo adequado
a concepcao atual de moradia, sendo normalmente compostas por varios cémodos,
mas com poucas amenidades bastante apreciadas nos dias atuais, como suites,
garagem para varios carros, instalacdes eletro-hidraulicas modernas. Além disso,

sua localizacdo também ja ndo possui um apelo residencial tdo forte para as
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geracdes mais jovens, que preferem novos bairros formados em regibes mais
afastadas e de maior prestigio social.

Adequé-las as necessidades atuais muitas vezes implica um elevado

investimento, tornando-as pouco atrativas para os herdeiros. Entretanto, se as
instalacdes ndo sdo adequadas ao uso residencial, sua localizac&o privilegiada as
torna atrativas do ponto de vista comercial, podendo seradaptadas ou reconstruidas
para tal finalidade.
Também é onde estéo localizados os principais condominios residenciais verticais
de alto padréo do bairro, construidos principalmente nadécada de 1990, compostos
em sua maioria por apartamentos de quatro ou mais quartos, com uma unidade por
andar e oferta diversificada de comodidades para os conddéminos.

O terceiro eixo é aquele localizado entre a Avenida Jodo Naves de Avila e a
Ruados Pereiras,com uso predominante de residéncias unifamiliares e pequenos
condominiosresidenciais verticais, de trés a cinco pavimentos, dispersos por toda a
area.

Identificamos nesse eixo duas tipologias predominantes: uma de residéncia
de padrdao médio, de ocupacao a partir dos anos 1960; e outra de casas mais
simples, tanto remanescentes da antiga Vila Operaria, instalada junto a antiga
fabrica de tecidos, compostainicialmente por 50 casas bastante simples (MOURA &
SOARES, 2009, p. 27), como aquelas produzidas também a partir dos anos 1970,
mas em lotes de dimensdes reduzidas e sem grande valor arquitetonico.

Parte dessasresidénciastende atransformar-se em uso comercial, quer seja
devido a escassezde areas disponiveis nos eixos anteriores,onde esta localizada a

maior concentracdo da atividade comercial da regido, quer seja em funcdo do
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crescimento da atividade comercial na Avenida Jodo Naves de Avila, que se
consolida como um novo eixo comercial na cidade.

O quarto eixo seria aquele localizado no perimetro compreendido entre as
Avenidas Cesario Alvim e Rio Branco por um lado e Rua Goias e Avenida Joéo
Naves de Avila por outro.

Trata-se da area com maior uso residencial no Bairro Centro, com
predominancia de residéncias unifamiliares e de pequenos condominios residenciais
verticais, de trés a cinco pavimentos, assim como no eixo anterior. A maioriadessas
residéncias é de padrdo médio e foi construida entre as décadas de 1960 e 1980, a
excecdo da faixa mais proxima a Avenida Jodo Naves de Avila, que possui casas
mais antigas e mais simples.

O setor possui uma area ja verticalizada nos quarteirfes iniciais da Avenida
Cesario Alvim, construida principalmente na década de 1990, mas que néo se
desenvolveu noresto da avenida; assim como em trechos da Avenida Rio Branco e
das Ruas Bardo de Camargos e Pedro Bernardo, &rea com grande potencial para
nova fase de verticalizacdo do Centro, retomando o potencial de uso residencial e
misto do mesmo, em contraponto as novas zonas de expansdo de condominios
residenciais verticais localizados principalmente nos Bairros Santa Monica,
Patriménio, Umuarama, entre outros.

Potencial este que ja se encontra em desenvolvimento, sendo que, durante o
levantamento realizado, nos anos de 2010 e 2011 existiam trés obras lancadas
neste setor, duas em fase de finalizagdo e outra apenas com o0 langcamento
comercial. Entretanto, somente no ano 2012 foram lancados outros trés

empreendimentos.
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Fgura 21 — Uberlandia (MG) — Localizacao dos principais lancamentos de
condominios verticais no Bairro Centro — 2013
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Fonte: JESUS, V.L.R, 2013

Dentre os empreendimentos que constam no levantamento, um é o edificio
Residencial Caliandras, localizado na Rua Professor Pedro Bernardo, que ja se
encontra finalizado e conta com 11 andares, tendo quatro apartamentos por andar,
com uma planta padrao que oferece trés quartos, duas vagas de garagem e
aproximadamente 104 m2 de area util. Esta é uma acao da Markenge Engenharia e
Construcdo e esta localizada ao lado de outro empreendimento da empresa,
concluido em 2008, pioneiro nesta retomada de lancamentos de condominios
residenciais verticais na area. O edificio Solar Lumiére possui uma torre de 16
andares, com quatro apartamentos por andar, planta padrao também de trés

guartos, duas vagas na garagem e aproximadamente 126 m2 de area construida.
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FHgura 22 — Perspectiva do edificio Residencial Caliandras
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Fonte: Markenge Engenharia e Construcéo, 201.

O outro empreendimento lancado na regido é o Condominio Villandry
Residence, localizado na Rua Rio Branco. Conta com 12 andares, sendo quatro
apartamentos por andar, com planta padrdo de dois quartos, duas vagas na
garagem e aproximadamente 75 m2 de area util.

O terceiro, que a época do levantamento encontrava-se em fase de
lancamento, e no estagio final de obras no ano de 2013, € um novo modelo de
empreendimento, tanto para a regido central como para a cidade como um todo.
Trata-se do Condominio Supreme Residence, da Realiza Construtora, localizado na

Avenida Cesario Alvim, esquinacom a Rua Tenente Virmondes, composto por duas
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torres de 21 andares cada e quatro apartamentos por andar. Uma delas possui
apartamentos de trés e quatro quartos e a outra, apartamentos de dois e um quarto,
buscando atender a um publico diverso, tanto no que se refere ao valor da
propriedade, quanto ao perfil familiar.

Também se diferencia por oferecer uma série de facilidades, raramente
encontradas nos condominios do bairro e mesmo nos langcamentos da cidade como
um todo, tais como: piscina com deck molhado e bangalés, spa com sauna, home
office, espago gourmetcom churrasqueira e forno de pizza, saléo de festas, espaco
kids e academia de ginastica/fitness. Os apartamentos de quatro quartos possuem
220 m?; os de trés, 110 m?; os de dois quartos, 63 m?; e os de um quarto, 47 m;
sendo duas vagas de garagem para os de um e dois quartos, quatro vagas para 0s
de trés quartos e seis vagas para os de quatro quartos.

E interessante observar que a estratégia da construtora em lancar um mix
variado de plantas permite tanto a venda mais rapida de unidades mais baratas,
viabilizando o empreendimento, quanto a adequacdo a legislacdo de uso e
ocupacédo do solo, jaque é dificil adquirir lotes na area central e o uso de torres com
dimensdes variadas permite o aproveitamento maximo do potencial construtivo do
lote, de acordo com a legislacéao vigente.

Os lancamentos de 2012 estdo todos concentrados na Rua Bardo de
Camargos, sendo o primeiro também da Markenge Engenharia e Construcéo, que
constroi seu terceiro edificio na mesma quadra num prazo de cinco anos. Trata-se
do edificio Residencial Horizontes, empreendimento de 17 andares, com quatro
apartamentos porandar, trés quartos e duas vagas de garagem, sendo as unidades

da frente com area util de 103 m2 e as do fundo com area util de 78 mz2.
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Hgura 23 — Folder promocional do empreendimento Supreme Residence
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Fonte: Realiza Construtora, 2010.

Os outros dois lancamentos sdo de uma mesma empresa, a Conel
Construtura, sendo o primeiro o Gran Plaza Residence, empreendimento de 18
pavimentos com sete unidades por andar, variando entre apartamentos de um e dois
quartos, com uma vaga de garagem para apartamentos de um quarto e duas para
os de dois quartos e area util entre 45 m2 e 73 m2, com seis modelos de plantas
distintos.

O outro empreendimento, localizado a pouco mais de 100 metros do primeiro,
€ 0 Bardo 177, empreendimento de 14 andares com quatro apartamentos por andar,
dois quartos e op¢cédo de uma ou duas vagas de garagem e area util entre 69 m2e 77

m2, com cinco opc¢Bes de planta e ainda coberturas duplexcom trés quartos e trés

vagas de garagem, com area Util entre 138 m2e 145 m2,
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FHgura 24 — Perspectiva do edificio Residencial Horizontes
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Fonte: Markenge Engenharia e Construgéo, 2011.

Algumas das caracteristicasem comumdesses empreendimentos € a forma
como séo realizados. Diferentemente do modelo adotado nos bairros citados
anteriormente, como Santa Mbnica, Patrimbénio e Umuarama, onde o0s
empreendedores compramterrenos e vao construindo nos grandes espacos vazios
gerados pelo processo de ocupacéo urbana de Uberlandia, aqui sdo negociadas as
compras de antigas residéncias, lote a lote, com 0 objetivo de conseguir uma area
gue permita a construcdo de grandes torres, a maioria acima de 15 andares,
aproveitando o maximo potencial construtivo daregido, que é o maior de Uberlandia

- modelo este comum em qualquer metropole do Brasil, quer seja nas areas centrais

ou periféricas.
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O processo ocorre justamente nesse setor do Bairro Centro por ser uma area
ainda com predominancia de usoresidencial, assim, o valor das residéncias € menor
gue no nucleo central do bairro, cujo valor se da basicamente pelo uso comercial ou
de servicos.

Quanto a tipologia dos apartamentos, notamos a diversidade, muitas vezes no
proprio empreendimento, englobando tanto unidades de quatro quartos como de um
guarto, buscando atrair uma gama variada de moradores, quer seja aqueles com
familiaformada, quanto jovens e recém-casados em busca de seu primeiro imovel;
estratégia esta adotada ja na década de 90, mas em diferentes edificios, e que
agora aparece em um unico empreendimento.

Outra caracteristica dos novos lancamentos € o numero de vagas de
estacionamento por apartamento, em geral pelo menos duas, as vezes até mesmo
em unidades com apenas um quarto, a exce¢do dos lancamentos da Conel
Construtora na Rua Bardo de Camargos, que oferecem apenas uma vaga para
algumas tipologias de apartamentos.

Curiosamente, a oferta excessiva de vagas nos empreendimentos gera um
paradoxo: se por um lado é uma necessidade do mercado ofertar mais vagas
nesses lancamentos para diferencia-los dos demais, por outro demonstra que,
emboraestejam localizados no Bairro Centro, dotado de grande e variada oferta de
atividade comercial e de servicos, acessivel sem a utilizacdo de veiculos pelos
residentes do bairro por ser um territério pequeno, o processo de polinucleamento
da cidade tem reduzido a importancia do nucleo central como eixo essencial da vida
cotidiana das pessoas, em especial no que se refere ao comércio, uma vez que 0s

shopping centers passaram a ser o ponto de referéncia para consumo na cidade,
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pelo menos para o publico-alvo desses empreendimentos. Para Araujo Sobrinho

(1998, p.174):

O polinucleamento torna o espaco urbano mais complexo, com varios
nucleossecundariosde atividades. Porém, o seu significado é muito mais
amplo. Para o consumidor, o aparecimento de varios nlcleos secundarios

de atividades comerciais gera maiores gastos com transporte e tempo de
deslocamento, induzindo a um maior consumo, o que é de interesse do

capital produtivo e comercial.

Embora o boom de langcamentos de condominios residenciais verticais seja
um movimento recente, verificaremos mais adiante no trabalho sua ocorréncia
também no Bairro Lidice, que faz limite com este setor do Bairro Centro, embora
com caracteristicas um pouco diferentes, que serdo mais bem detalhadas no
proximo capitulo. Desta forma, € preciso observar se esse movimento continuara
nos préximos anos para confirmar se o bairro esta realmente passando por um novo
processo de verticalizagao.

A variedade de usos residenciais, associados ao perfil demografico da
populacao residente, apresentado anteriormente, € um indicativo da diversidade de
moradores do bairro, fator este que deve ser levado em conta na elaboracéo de
planos e programas de intervengdes no local, uma vez que muitos dos planos
preparados em diversas cidades para areadequacédo de suas areas centrais tinham
como premissa afalta de usoresidencial ou umahomogeneidade de uso, como por
exemplo, populacdo idosa, grupos de imigrantes, populacdo marginalizada etc.,

fatores que nédo ocorrem no centro de Uberlandia.
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Mapa 09 — Uberlandia (MG) — Areas com uso residencial e misto do solo no Bairro Centro — 2011
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Quando analisamos o Bairro Centro em relacdo ao uso do solo destinado a
funcdo publica, de associacBes da sociedade civil e/ou de entidades de interesse
publico e social, a principal caracteristica é a presenca pouco significativa do Poder
Pablico Municipal, funcéo tipica dos nucleos centrais, conforme apontado por
Horwood e Boyce (1959), que caracterizam o Centro como a area de decisfes, na
qual estédo localizados os escritorios centrais, as sedes de empresas e instituicdes
governamentais; ou Castells (2000), que afirma que a emergéncia do Centro esta
vinculada ao estabelecimento dos pontos fortes dos aparelhos de Estado, como as
prefeituras, ministérios, 6rgdos econémicos e aparelhos ideoldgicos.

No caso de Uberlandia, o Poder Publico Municipal originalmente se situava no
Palacio dos Ledes, construcdo de arquitetura ecléticainauguradaem 1917 na Praca
Clarimundo Carneiro, no Bairro Fundinho. Transferiu-se para o setor leste da cidade,
com a inauguracdo do Centro Administrativo Virgilio Galassi no ano de 1993,
criando, junto com o Center Shopping e o Campus Santa Monica da Universidade

Federal de Uberlandia, uma nova centralidade no municipio.

Foto 28 — Uberlandia (MG) — Centro Administrativo Virgilio Galassi —2013

Fonte: Secretaria de Cultura/Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2013.

O impacto da saida do Poder Publico Municipal, pelo menos do ponto de vista
do fluxo de pessoas e veiculos, ndo acarretou grandes mudancas na dinamica do

Centro, uma vez as estruturas ali instaladas n&o eram tdo significativas,

198



diferentemente de outras localidades que criaram centros administrativos em zonas
periféricas e contavam com uma grande estrutura instalada na area central,
deixando ocioso elevado numero de edificagBes e retirando do Centro numerosos
consumidores das diversas atividades comerciais e de servicos do entorno das
antigas sedes.

Mas o Poder Publico Municipal ainda se encontra presente no Bairro Centro
por meio de alguns 0Orgéaos, tais como: uma unidade da Secretaria Municipal de
Desenwvolvimento Social e Trabalho, que abriga o Conselho Municipal dos Direitos
da Crianca e do Adolescente e os trés Conselhos Tutelares de Uberlandia; uma
unidade da Secretaria de Transito e Transporte, que abriga a Zona Azul; a
Superintendéncia do Orgdo de Protecdo ao Consumidor, o PROCON; e a sede
administrativa e o centro de reservacao do Bairro Centro do DMAE.

Além desses, € importante destacar o Terminal Central de Transporte Publico,
gue é o no principal no Sistema Integrado de Transporte da cidade. Ao lado do
terminal ha um estacionamento publico destinado ao apoio da frota do transporte
municipal, bem como para as especiais, como da viagcdo Expresso Araguari, que
oferece um transporte regular para a cidade vizinha, e das vans do sistema de
transporte porta a porta.

Também encontramos no bairro o Mercado Municipal de Uberlandia,
inaugurado em 1944, inicialmente como centro de comércio atacadista
hortifrutigranjeiro e que depois, em 1977, com a inauguracdo do Centro de
Abastecimento Regional do Tridangulo, passa a operar apenas com 0O COMErcio
varejista. Com edificacdo de inspiracdo artdeco, € um bem tombado pelo Patrimanio
Histérico Municipal desde 2002, tendo passado por alguns processos de expanséo e

restauracdo, sendo a Ultima restauracdo realizada no ano de 2009, com a
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incorporacdo de dois espacos culturais no interior de suas dependéncias, uma
galeria de arte e um teatro de bolso, com capacidade para até 100 pessoas.
Atualmente é palco de eventos culturais diversos e abriga um mix de lojas
tradicionais com produtos regionais e novas lojas de produtos gourmet, voltados
tanto para a populacédo local como para o turismo da cidade.

O setor publico estadual também mantém uma pequena estrutura no Bairro
Centro, dentre os quais destacamos duas importantes escolas estaduais: a escola
Bueno Branddo e a Coronel José Teofilo Carneiro; a Secretaria Estadual da
Fazenda, que abriga a Receita Estadual; o escritério do Sistema Estadual do Meio
Ambiente e Recursos Hidricos; a Junta Comercial de Minas Gerais; a agéncia de
atendimento da CEMIG; e a uma unidade do UAI, que concentra servicos de
diversos departamentos do Poder Publico Estaduall.

Também presente no bairro, embora de forma bastante reduzida, o Poder
Publico Federal é representado por: uma unidade de atendimento do SEBRAE; uma
unidade da UFU, que abriga a Diretoria de Assuntos Estudantis e a Central de
Linguas; e uma unidade da Procuradoria Seccional da Fazenda Nacional.

Encontramos também diversas associacfes de interesse publico, tais como
sindicatos e associagdes de funcionarios publicos e entidades de classes patronais,
sedes de partidos politicos, sede da seccional de Uberlandia da Camara de
Comércio Americana — AMCHAM, o Centro de Solidariedade e Apoio ao
Trabalhador— CSAT afiliado a forca sindical, e uma unidade da Instituicao Crista de
Assisténcia Social de Uberlandia — ICASU, voltada a capacitacdo de jovens para o

mercado de trabalho.
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Entretanto € a presencade outras duas categorias de servi¢cos publicos e de
utilidade publica que geram maior impacto na dinamica do Bairro Centro: os
cartérios e o Poder Judiciario Estadual.

Quanto aos cartdrios, encontram-se nos limites do bairro os 1° e 2° Cartdrios
de Oficio de Notas; os 1° e 2° Cartérios de Registro de Imédwveis; o Cartdrio de
Registro de Titulos e Documentos de Pessoas Juridicas e o Tabelionato de Protesto.
Os demais cartorios, ainda que localizados fora dos limites do Centro, encontram-se
nos bairros limitrofes.

Por serem um servico de uso obrigatério de todos os cidadaos, geram grande
fluxo diario de pessoas nas suas dependéncias e consequentemente possuem
grande influéncia nas atividades que se desenvolvem no seu entorno. Dentre as
mais comuns podemos citar a presenca de despachantes, escritorios de advocacia,
senvigos de alimentos e bebidas, servicos de fotocopias, entre outros.

Em relacdo ao Poder Judiciario, além do Forum da Justica Estadual com
todos os 6rgaos que nele atuam, encontramos ainda no bairro a Defensoria Publica,
o Juizado Especial e a Vara da Fazenda Publica e Autarquias. Apresenca desses
servicos, como no caso dos cartorios, também influencia as atividades comerciais
em seu entorno, exemplos: escritérios de advocacia, servicos de fotocopias,
estacionamentos e servicos de alimentos e bebidas.

Todavia, todo esse conjunto de servicos do Poder Judiciario Estadual sera
transferido em breve para a nova sede localizada junto a Avenida Rondon Pacheco,
proximo as sedes atuais do Tribunal Federal de Justica e Tribunal de Justica do
Trabalho, criando assimuma nova centralidade no setor leste da cidade, relacionada

ao Poder Judiciario.

201



Se a saida do Poder Publico Municipal da area central para o Centro
Administrativo ndo gerou um impacto tdo grande na dinamica econdémica do centro
da cidade, a mudanca do Poder Judiciario Estadual podera ter choques maiores.

Primeiro devido ao grande numero de servidores do setor, que deixardo de
frequentar o bairro cotidianamente, alterando o fluxo de veiculos e pessoas,também
no comércio local, que perdera clientes fixos, com bom poder aquisitivo. Segundo,
devido a perda dos usuarios desses lugares, representados tanto pela populacdo em
geral como pelos advogados, despachantes e demais profissionais que, assim como
os funcionarios, sdo consumidores do comércio e servi¢o local.

Também podera gerarimpactos naqueles profissionais liberais e empresas
cujo trabalho guarda estreita relacdo com o setor judiciario e que possuem
escritérios naregido -embora arealocacao desse grupo para pontos mais proximos
ao novo polo judiciario que se forma na Avenida Rondon Pacheco néo seja tao
simples,umavez que muitos sao proprietarios dosimoveis onde atuam ou possuem
contrato de locacado de longo prazo, bem como devido a falta de imGveis comerciais
disponiveis nos arredores do novo Forum da Justica Estadual. Serd necessario
acompanhar os impactos que a mudanca trara para este setor do bairro.

Antecipando-se aos fatos, uma das principais construtoras em operacao no
mercado Uberlandia, a ElGlobal Construtora, lancou um empreendimento nas
proximidades do novo férum, o Edificio Neooffice, com 17 andares e 130 salas

comerciais com area util entre 36 m2 e 68 m2 e pelo menos uma vaga de garagem.
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Hgura 25— Campanha de langcamento do empreendimento Neooffice
- @ELGLUML HELGL OB »  CUERTES ENFRECKDIMENTON: MLANTOES DF VESDWS FLOROBSL NEWS FALD CONGSD0

Na Av. Floriano Peixoto, proximo ao novo Forum.

- neooffice.com.br e

el
Wads igual

Conhec¢a nossos empreendimentos.

Fonte: EIGlobal Cnstrutora, 2011.

Para analisar as verdadeiras alteracdes que amudanca causara na dinamica
econdmica e social do Centro, serdo necessarios alguns anos; alteracdes estas que
podem sertanto positivas como negativas, dependendo do posto de vista do qual se
observa, e das acdes que serdo adotadas pelo Poder Publico Municipal a curto,
médio e longo prazos para mitigar os impactos negativos e ao mesmo tempo gerar
novas oportunidades de desenvolvimento para a regiao.

O tema sera tratado mais adiante com maior profundidade, mas a titulo de
exemplificacdo, podemos citar entre 0s aspectos negativos o impacto imediato no
comércio de alimentacao no entorno do local e, como aspecto positivo,uma reducao
do fluxo de veiculos e aumento da oferta de vagas nos estacionamentos privados do
entorno da regiéao.

Todavia € importante destacar que o tema tem gerado algum debate junto a
atual gestdo publica municipal, a qual tem o interesse de utilizar o edificio do atual

Foérum da Justica Estadual, elemento bastante significativo tanto na paisagem
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urbana da cidade como na mem¢aria coletiva das pessoas, e transforma-lo em um

novo espaco cultural, conforme apontado em entrevista do Secretario Municipal de

Cultura, senhor Gilberto Neves, em entrevista ao Jornal Correio de Uberlandia em

janeiro de 2013:

Vamosprocurar a Justica Estadual e fazerum pedido de doagdo do espaco
do Forum que, em breve, vai ganhar nova estrutura. Alidariapara fazermos
trés coisas: uma nova biblioteca, o arquivo publico e um espaco cultural
para outras atividades. Como é do lado do Terminal Central, as pessoas
teriam ali como uma referéncia de entretenimento, arte e cultura. Se

conseguirmos, vai ser um ganho extraordinario (JORNAL CORREIO DE
UBERLANDIA, Uberlandia, 06 jan. 2013).

Proposta esta que, junto a outra acdo em desenvolvimento, que se encontra

em analise pela UFU, de transformar sua unidade central em um centro cultural,

poderiatrazer a regido uma nova funcéo relacionada as atividades culturais e toda a

cadeia produtiva do setor.

O novo espaco, Rua Duque de Caxias esquina com Av. Jodo Pinheiro
(antiga reitoria), pretende atender algumas demandas setoriais ja
existentes, como o Museu Virtual de Arquitetura, formacdo de acervo
etnografico, Museu de Rochase Minerais, criacdode um Museu de Imagem
e do Som. O objetivo é que o Centro Cultural seja um lugar de cultura,
contemplagdo, memoria, leitura, convivéncia, extensdo e entretenimento.
Um espacgo contemporaneo com variaspossibilidadesde uso e também um
ponto de presenca da UFU no centro da cidade. Ndo héa intencao de que
seja um espaco de pesquisa académica, shopping de museus ou salasde
aula. Entre as funcdes de uso estdo também: criar um anexo do Museu
Universitario de Arte — MunA, oferecer espacgos expositivos, teatro de porte
medio, auditorios multiuso, sala de cinema de arte, restaurante, livraria,
café, lojas, estudio de audiovisual e biblioteca (PAGINA CULTURAL,
Uberlandia, 18 mai. 2012).

Ambas as ideias, ainda que em estagios distintos de concepcdao, a primeira

em fase de maturacéo e a segunda, em planejamento, poderiam ser um importante

motor de transformacédo do Bairro Centro, em especial estimulando a populacéo

mais jovem a utilizar a regidao em busca de uma oferta cultural mais intensa e

diversificada, ainda escassa na cidade como um todo.

Embora ainda sejam ideias pontuais e isoladas, que podem vir a ser

incorporadas a um projeto mais amplo de intervencao no bairro, a utilizacdo de
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atividades culturais como instrumento catalisador em projetos de renovacéao e
revitalizacdo de areas centrais tem sido adotada por cidades de todo o mundo nos
ultimos anos, conforme apontado no capitulo anterior,no exemplo da cidade de Séao

Paulo.
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Mapa 10 — Uberlandia (MG) — Areas com uso publico do solo no Bairro Centro — 2011
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Fonte: Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.
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No que se refere ao uso do solo destinado ao uso religioso, observamos que
0 Bairro Centro possui grande importancia para diferentes religides. A principal
caracteristicaem relacdo a esse segmento € justamente a diversidade de igrejas ou
templos presentes no local. Durante o levantamento encontramos as seguintes:
e IgrejaCristda Novo Tempo;
e IgrejaMessianica Mundial do Brasil;
e Catedralde Santa Terezinha,
e Ministério Mundial da Conquista;
e Centro Espirita;
e IgrejaMundial do Poder de Deus;
e Igreja Catdlica Apostdlica Brasileira,
e IgrejaJesus Cristo dos Santos dos Ultimos Dias;
e IgrejaCristad Palavra da Vida;
e Igrejalinternacional da Graca de Deus;
e IgrejaUniversaldo Reinode Deus;
e IgrejaPresbiteriana Central.

Para além daimportancia que cadaigreja possui para seus respectivos fiéis,
a presencadelas no Bairro Centro, representadas em sua maioria por suas sedes no
municipio - j& que muitas possuem outras espalhadas por diversos bairros da cidade
- agrega forte valor simbdlico, representando um ponto de encontro e reflexdo para
aqueles que as frequentam.

Podemos citar outros fatores, além do exclusivamente religioso, que a
presenca das igrejas produz na dinamica do funcionamento do Bairro Centro.
Poderiamos destacarageracdo de um fluxo de pessoas fora do horario comercial, ja

gue muitos cultos séo realizados no periodo noturno e nos finais de semana,
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trazendo tanto a ocupacdo do espaco, em oposicdo a ideia de que o Centro
encontra-se abandonado fora do horario comercial, como a movimentacdo de um
comeércio e servigos voltados a atender tais frequentadores, como estacionamentos,
lanchonetes, livrarias especializadas, entre outros.

Também vale citar a importancia das igrejas no mercado imobiliario local, uma
vez que ocupam grandes espacgos e muitas possuem interesse tanto em locar como
em comprar espacos disponiveis para abertura de novos templos ou mesmo
expansdo dos existentes. Desta forma, poderiamos dizer que fazem concorréncia
com demais operadores de comeércio e servico que tenham interesse em instalar-se
no bairro, sendo possivel inclusive influenciarem o valor médio do metro quadrado
do imovel.

Observando o mapa do levantamento do uso do solo de uso religioso,
percebemos que ha concentracéo e, consequentemente, maior pressao imobiliaria,
desses estabelecimentos - em especial das igrejas evangélicas - no entorno do
conjunto formado pela Avenida Jodo Naves de Avila/Férum/Terminal Central.

Pressédo esta que é fortalecida por uma série de outros fatores, tais como: a
disponibilidade de terrenos de dimensdes maiores na regido; a existéncia do
corredor de Onibus da Avenida Jodo Naves de Avila e do Terminal Central,
facilitando a mobilidade dosfiéis que moram em sua maioria na periferia da cidade;
e o valor do metro quadrado tanto para a locacdo como para a venda dos imoéveis
localizados no setor, que ainda ndo possuem a mesma atratividade comercial de

outras secdes do bairro.
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Mapa 11 — Uberlandia (MG) — Areas com uso religioso do solo no Bairro Centro — 2011
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Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.
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Em relacdo a analise do uso e ocupacédo do solo referente aos lotes nao
ocupados, areas abandonadas e/ou obras em construgao, verificamos que o Bairro
Centro é uma area bastante consolidada, com poucas areas liwres disponiveis e,
pelo menos no periodo do levantamento, com pequeno numero de obras em
construcao.

Quanto a estas Ultimas, destacam-se as apontadas anteriormente: as que
eram residéncias unifamiliares e foram incorporadas com o objetivo de producéo de
condominios residenciais verticais, e as resultantes da alteracdo de antigas
residéncias ou mesmo comerciais para adequacao a novos usos comerciais.

No que serefere as areas abandonadas, destacamos dois conjuntos: primeiro
os lotes com antigos galpdes localizados junto a Praca Sérgio Pacheco, que sdo
heranca do periodo que a ferrovia cruzava a cidade e, apés anos sem uso, no final
de 2013 foram demolidos para o desenvolvimento de um novo empreendimento
comercial.

O segundo conjunto sdo os prédios abandonados durante a fase de
construcao, normalmente em funcédo da faléncia da construtora ou por problemas
judiciais de um construtor individual, cujo maior exemplo em Uberlandia séo os
edificios residenciais abandonados devido ao colapso da construtora Encol em
meados da década de 1990.

Atualmente esses edificios se encontram sem nenhum uso, no aguardo de
decisdes judiciais. Dentre eles podemos destacar um empreendimento no coracao
da cidade, na Avenida Floriano Peixoto esquina com a Rua Goias; um edificio
concebido como hotel na Avenida Cesario Alvim e outro edificio residencial na Rua

Agenor Paes.
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Por fim, embora escassos, existem ainda alguns lotes ndo ocupados no
bairro, a maioria localizada no entorno da Avenida Jodo Naves de Avila, abaixo da
Avenida Cesario Alvim,com grandes dimensfes para o padrdo do bairro e passiveis
de incorporacéo por qualquerum dos agentes predominantes: agentes imobiliarios,
comerciantes, igrejas etc.

No levantamento ndo se consideram aqueles lotes utilizados atualmente
como estacionamento, cuja maioria se encaixaria no conceito de lote ndo ocupado,
tendo sido avaliados como uso comercial. Entretanto, sdo areas passiveis de

incorporacdo por diversos agentes que operam no Centro, bem como para a

construcédo de edificios-garagem?.

o artigo 44 do Capitulo VI da Lei complementar 525/2011, que dispde do zoneamento e uso e
ocupacdo do solo do municipio de Uberlandia, trata da implantacdo de edificios-garagem e
estacionamentos publicos e privados na Area de Diretriz Especial Urbana |, que compreende o
Bairro Centro.
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Mapa 12 — Uberlandia (MG) — Areas com lotes n&o ocupados, abandonados e/ou obras em construcdo no Bairro Centro — 2011
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Em relacdo ao uso do solo destinado ao comércio e aos servicos, verificamos
gue este é o uso predominante do bairro,0 que demonstraaimportanciado mesmo
paraa cidade e reforca seu carater simbalico e real de centro principal. Em relagéo
ao papel dos centros tradicionais na cidade, Villaga (2001, p. 246), ainda que relativo

as grandes metropoles, aponta:

Os centros tradicionais de nossas metropoles, apesar de suas notérias
“decadéncias’, continuam sendo os focos irradiadores da organizacéo
espacial urbana. Continuam sendo a maior concentracdo de lojas,
escritérios e servicos — e também de empregos — de nossas areas
metropolitanas. Atendem a mais populacdo do que qualquer outro centro
das metropoles, uma vez que atraem um maior numero de viagens.

De forma geral, j&A que o uso comercial e de servicos do Bairro Centro sera
tratado detalhadamente na segunda parte deste capitulo, percebemos que ha maior
concentracdo de atividades comerciais no perimetro compreendido entre as
Avenidas Cesaéario Alvim e Jodo Pinheiro, tanto nas préprias avenidas como nas ruas
gue as cruzam, embora esse agrupamento aumente nas quadras localizadas entre
as Avenidas Afonso Pena e Floriano Peixoto, que compdem o principal corredor
comercial da area central da cidade.

H& umavariedade muito grande de tipos de estabelecimentos, desde grandes
magazines que operam em todo o territdrio nacional, a servicos artesanais
realizados por sapateiros e chawveiros. Do ponto de vista da forma que se da a
ocupacao, varia muito de quadra a quadra, uma vez que, diferentemente de bairros
mais novos e planejados, os lotes variam muito de tamanho, ocasionando a falta de
padrdo na tipologia das constru¢des. Além disso, a ocupacdo se deu de forma
sucessiva a partir da abertura do bairro e transferéncia do eixo da vida da cidade do
Bairro Fundinho para o Bairro Centro, com 0s imoOweis sendo construidos,

destruidos, reformados, readequados constantemente, com o passar dos anos.

213



Encontramos no bairro os mais variados tipos de edificacdes, desde antigas
residéncias de um ou dois pavimentos que foram adaptadas ao comeércio a galpdes,
lojas no térreo de condominios verticais, edificios construidos sob encomenda para
determinadas empresas e condominios comerciais verticais.

Porém, uma das principais caracteristicas da ocupacdo dos imoéwveis
comerciais no Bairro Centro € a otimizacdo do espaco, pois a localizacdo
privilegiada associada a escassez de imoveis disponiveis determina o alto valor do
metro quadrado. Desta forma, boa parte dos imoéveis foi subdividida em mais de uma
sala comercial, abrigando mais de um empreendimento.

Se por um lado, a estratégia pode favorecer o proprietario do imovel por
permitir a cobranca de um valor maior pela locacdo de diversas salas; por outro.
contratos distintos e diversos podem dificultar mudanca mais profunda tanto nas
caracteristicas do imével quanto na sua prépria reintegracdo como um todo para
dar-lhe outro uso.

Isso sem contar os casos em que parte do imovel € vendida, parte é alugada,
sublocada ou de propriedade de diversos sOcios, situacdes ainda mais complicadas,
gue acabam gerando certo “engessamento” das edificacbes do bairro, criando
dificuldades para a modernizacdo da atividade comercial da area central. Todavia,
esse tema serd tratado com maior detalhe mais adiante, ao analisarmos o0s
principais entraves para a modernizagéo das estruturas do Centro.

A area localizada fora do quadrilatero principal é ocupada principalmente
pelas atividades de servicos, com uma concentracdo de atividades daqueles da area
de saude no trecho entre as Avenidas Joado Pinheiro e Getulio Vargas e servigos
diversos nos outros setores, mas é possivel identificar algumas regiées com

agrupamento de determinadas tipologias especificas de servi¢os.
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Embora exista uma diversidade na forma de ocupacédo dos imdwveis pelas
atividades de servicos, boa parte aproweita a estrutura de antigas moradias
residenciais e a adapta para sua necessidade. E comum o compartilhamento de
determinado imoOvel por mais de uma empresa.

Também encontramos namero significativo de lotes com uso misto, ou seja,
de comércio e/ou servico com uso residencial. Esse uso ocorre em diversas
situacdes: quando os condominios residenciais verticais utilizam o piso térreo como
areade locacédo parauso comercial ou de servicos, bastante comum nos edificios de
grande porte mais antigos do bairro ou em edificios de pequeno porte, até quatro
pavimentos incluindo o térreo; quando se utiliza algum cémodo na frente de um
imével residencial unifamiliar, ou o piso térreo no caso de sobrado, para uso
comercial ou de servi¢co, porém nao se abandona o uso residencial; e no caso vilas
ou coldnias horizontais, com exercicio de atividades comerciais informais em seu
interior.

Nas areas predominantemente residenciais verificamos que a maioria das
edificacdes mistas sédo aquelas que se encontram nas esquinas das quadras,

tradicionalmente mais favoraveis ao uso comercial.
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Mapa 13 — Uberlandia (MG) — Areas com uso comercial e misto do solo no Bairro Centro — 2011
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Fonte: Base cartografica da Prefeitura Municipal

Fonte: Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.
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3.5. ANALISE DA DINAMICA COMERCIAL DO BAIRRO CENTRO

Conforme apresentado anteriormente, embora o uso comercial esteja
disperso por todos os setores do bairro, verificamos que ha forte concentracéo do
uso para o comércio em toda a extensdo das Avenidas Floriano Peixoto e Afonso
Pena, engquanto nas avenidas paralelas a estas, Jodo Pinheiro e Ceséario Alvim,
verificamos um equilibrio entre 0 uso comercial e de servicos; e nas demais
avenidas, mais préximas ao limite dos bairros adjacentes, denominado Zona
Periférica Central, a predominancia do uso de servi¢os.

Observamos também grande numero de lotes com uso misto, principalmente
nas ruas que cortam os trechos compreendidos entre as Avenidas Jo&o Pinheiro e
Cesario Alvim, e uma predominancia de imdéveis sem uso ou aqueles que néo foi
possivel identificar, nas extremidades do bairro.

Imoveis sem uso sao todos aqueles unifamiliares que estédo para locacgéo, a
venda ou apenas fechados. No trabalho foi adotado o critério de que, uma vez
abandonado o usoresidencial original do imével localizado no Bairro Centro, quando
ofertado novamente no mercado imobiliario, vem na categoria comercial, embora se
admita ousoresidencial em alguns casos, mas seuvalorno mercado é o comercial.

Aqueles naoidentificados sdo imoveis que possuem uso comercial, mas néo
tém identificacdo na parte exterior da propriedade e tampouco estéo listados no Guia
Sei, tratando-se em geral de escritérios, depdsitos, representacdes etc.

Este mix de usos aponta para a diversidade e complexidade das atividades
econbmicas que fazem parte da dindmica atual do bairro. Aimagem do centro esta
fortemente associada ao comércio, em especial no caso de Uberlandia, cujo primeiro

shopping center surge apenas em 1987 e essa modalidade de comércio se
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consolidacomo centro de compras alternativo ao centro tradicional somente a partir
dos anos 1990, com a inauguracéao do segundo shopping, o Center Shopping.

O deslocamento do eixo de comércio da é&rea central para novas
centralidades inicia a partir da expansao da cidade e da busca de novos mercados
consumidores por parte dos empreendedores. Ele ocorre tanto em funcédo de uma
saturacdo do espaco fisico nas areas centrais como decorrente de questdes que
surgem com o crescimento da cidade, como: problemas de seguranca, dificuldade
de estacionamento de veiculos e da mobilidade em geral, obsolescéncia do espaco
comercial e aumento do valor do solo.

O processo de descentralizagdo originou novas formas espaciais, como 0s
subcentros comerciais espontaneos ou planejados, 0s eixos comerciais e as areas
especializadas. Essa mudanca provoca uma redefinicdo da area central, que passa
a dividir as atividades comerciais com as novas centralidades (RIBEIRO FILHO,
2004).

O surgimento dos subcentros é uma consequéncia natural da expansédo da
cidade e do processo de acumulacao do capital, principalmente da renda fundiaria,
uma vez que a criacao de novas centralidades gera o aumento da renda do solo e
consequentemente aumentam as taxas de retorno de investimento. Para Villaga

(2001, p. 293) o subcentro:

Consiste, portanto, numa réplica em tamanho menor do centro principal,
com o qual concorre em parte sem, entretanto, a ele se igualar. Atende aos
mesmos requisitos de otimizacdo de acesso apresentados anteriormente
para o centro principal. A diferenca é que o subcentro apresenta tais
requisitosapenaspara uma parte da cidade, e o centro principal cumpre-os
para toda a cidade.

A consolidacdo das novas centralidades, em especial dos subcentros
espontaneos, aqueles que surgem junto a um bairro ou um conjunto deles e buscam

replicar em menor escala as atividades comerciais e de servicos ofertadas
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anteriormente apenas no centro principal, pode transformar a dinamica da area

central de diversas formas. De acordo com Sposito (2001, p. 236):

O aumentodo namero de areascentraisproduz duasdinamicasecondmico-
territoriais correlatas entre si: a da descentralizacdo territorial dos
estabelecimentos comerciais e de servicos e a recentralizacdo dessas
atividades. Essas dinAmicasocorrem atravésde iniciativas de duas ordens,
gue se dao simultaneamente: a de surgimento de novas atividades e
estabelecimentos comerciais e de servigos fora do centro principal e a
relocalizacdo, em novos centros, de atividades e estabelecimentos que
antes estavam restritos ao centro principal.

Quando as atividades das novas centralidades sdo similares aquelas
ofertadas anteriormente apenas no centro, como ocorre nos subcentros
espontaneos, que podemos classificar também como ruas comerciais de bairro ou
ruas comerciais de vizinhancga, os impactos na dindmica econdmica do centro nao
sdo tao fortes, uma vez que de certa forma essa descentralizacdo acaba reduzindo
as pressfes de saturacdo do espaco fisico nas areas centrais e absorvendo o
crescimento natural da populacéo.

Entretanto, os subcentros planejados, sejam os grandes centros comerciais
projetados, em especial os shopping centers, ou setores destinados a absorver
determinado tipo de servico ou setor econdmico, como os centros administrativos
publicos ou os complexos de escritdérios voltados para o setor terciario avancado,
geram choques mais significativos na dinamica econémica do centro principal.

No caso de Uberlandia,como ndo poderia ser diferente, verificamos o impacto
gue as novas formas e fun¢des criadas nos ultimos anos tém gerado no centro
principal. Se antes ele era o local por exceléncia do comércio e servicos, hoje é
possivel encontraruma grande variedade de comeércio e servicos em diversas outras
regides dacidade e inclusive,em muitos casos, realizar as compras e sernigos que

desejar sem sair de casa, por meio do comércio eletrénico.
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Se a mudanca do setor publico municipal no inicio da década de 1990 ndo
afetou profundamente a dinamica do centro da cidade, conforme apontado
anteriormente, o surgimento dos shopping centers Ubershopping e Center Shopping
no mesmo periodo gerou um grande impacto, em especial por trazer a cidade um
novo “estilo” de fazer compras e de consumir.

Embora os shopping centers ja estivessem em operacdo no Brasil desde
meados da década de 1960, apenas as pessoas que frequentavam as principais
capitais do pais ou o exterior estavam habituadas a esse modelo de
empreendimento. No Estado de Minas, o Ubershopping foi o segundo
estabelecimento do tipo a ser instalado. Entretanto, devido a problemas diversos,
tais como localizacdo e modelo de gestéo, encerrou as atividades ja na década de
1990, periodo em que se inaugurava o Center Shopping, o qual seguia os moldes
tradicionais dessa modalidade de empreendimento e era descrito por Cleps & Silva

(2010, p. 8) como:

O Center Shopping faz partede um complexo que retine, além do shopping,
um hipermercado da rede francesa Carrefour, um hotel e um centro de
convencdes, sendo, portanto, caracterizado comoum shopping multiuso. O
referido empreendimento, desde sua construcéo, passou por trés fases de
expansdo, sendo: a primeira em 1997, além da expansao do shopping
também foi construido um hotel, “Plaza Inn”; a segunda expansao ocorreu
no ano 2000, quando aumentou-se o numero de lojas e construiu-se o
centro de convencdes, Center Convention. Assim o Center Shopping
tornou-se 0 Complexo Center Shopping, um dos principais do interior do
pais; a terceira expansao ocorreu em 2010. A partir da terceira expansio o
Center Shopping passou a contar com 287 lojas, sete novaslojas ancoras
(dentre elas Centauro, Etna e Riachuelo), o nimero total de vagas de
estacionamento do shopping passou a ser 4.100 vagas. Assim, a area total
construida do shopping é superiora 188 mil m2, sendo 54.600 m2 de Area
Bruta Locavel. Com essa expansdo, o Center Shopping tornou-se o maior
shopping center do estado de Minas Gerais.

E interessante observar que o surgimento dos novos centros comerciais nao
afetou diretamente o centro principal no sentido de transferéncia dos
estabelecimentos comerciais existentes anteriormente. Apesar de alguns terem

abandonado o centro, de forma geral o que houve foi a entrada de novos
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estabelecimentos que antes ndo operavam na cidade, de perfil diferente daqueles
instalados na zona central.

Verifica-se que a oferta de estabelecimentos aumentou e uma parte do
publico consumidor do centro principal migrou para os shopping centers. Embora
ndo tenha abandonado por completo a utilizacdo do nucleo central, certamente
reduziu a frequéncia de consumo nessaregido, em especial do setor de vestuario e
calcados, cujo mix de lojas é predominante nos shopping centers na década de
1990.

Por outro lado, concomitantemente ao surgimento de novas centralidades, o
Poder Publico Municipal refor¢a a centralidade principal com ainstalacao do Sistema
Integrado de Transporte, que passaa concentrarno Terminal Central todo o fluxo de
passageiros do transporte publico da cidade. Assim, se parte do publico que
frequentava o centro troca-o pelas novas formas comerciais que vao surgindo em
zonas mais afastadas da area central, outro puablico que antes néo utilizava o centro
com tanta frequéncia passaa frequenta-lo em funcéo do novo sistema de transporte
publico instalado na cidade.

Portanto, o que se verifica ndo € um esvaziamento do centro, mas sim uma
mudanca do perfil do publico que o frequenta, que acabara por modificar as formas
comerciais instaladas, conforme apresentaremos mais adiante.

Ao observar o uso comercial no Bairro Centro, verificamos que h& certo
equilibrio entre o nUmero de lojas de rua e de senvicos,com uma claratendéncia das
lojas de ruas nos lotes localizados entre as Avenidas Floriano Peixoto e Afonso

Pena e do segmento de servicos nas bordas do bairro.
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Mapa 14 — Uberlandia (MG) - Localizag&o de todos os segmentos comerciais e de servi¢os no Bairro Centro — 2011
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Antes de analisar os principais segmentos comerciais existentes no Bairro
Centro € importante destacar alguns usos especificos que nos possibilitam melhor
compreensédo da estrutura e dindmica do local, entre os quais destacamos:

- estacionamento;
- centros comerciais tipo galerias e conjunto de salas comerciais;
- centros comerciais com comeércio informal.

Uma das principais queixas relacionadas a area central de Uberlandia diz
respeito a falta de estacionamento na regido. O problema esta relacionado a uma
série de fatores historicos, dos quais podemos destacar a expansado da cidade e a
priorizagdo do transporte individual como meio de locomocéao. Dados do IBGE
apontam que afrota veiculos na cidade passoude 161 milnoano 2001 para 351 mil
no anode 2011, ou seja,em 10 anos afrota mais que duplicou de tamanho,sendo a
segunda maior do Estado e com média inferior a um weiculo para cada dois
habitantes.

Atualmente a oferta de vagas para estacionamento no Bairro Centro se
restringe a duas modalidades: as disponiveis na via publica e as de
estacionamentos particulares. Em relacdo a primeira, podemos dividi-la em dois
tipos, o primeiro de vagas livres localizadas em todos os setores do bairro e o
segundo, de vagas ofertadas por meio do servico de estacionamento rotativo da
Zona Azul®. De acordo com os dados da prefeitura, o sistema corresponde a 1.076
vagas distribuidas em 52 quadras delimitadas pelo quadrante compreendido entre

as Avenidas Cesario Alvim e Cipriano del Favero e entre as Ruas Goias e Coronel

22 Este servico funciona no periododas08h00 as18h00 de segunda a sexta e das08h00 as 13:00h
nos sabados, pormeio da venda de taldes de estacionamento com validade de uma hora, pelo
valorum real, podendo o usuario utilizar o periodo que desejardesde que se renove o taldo a cada
fracdo. Esse programa é uma concessdo feita pela prefeitura e até o inicio do ano de 2013 era
operado pelalCASU, mas foi cancelado e atualmente passa por um processo de readequacéo,
conforme apontado pelo secretario municipal de Transporte a imprensa local.
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Antonio Alves, além do trecho da Avenida Floriano Peixoto que se estende até a

Rua dos Pereiras.

O modelo de Zona Azul hoje de Uberlandia é defasado. Nao atende os
usuarios e também nao atende do ponto devista financeiro. Para se teruma
ideia, a Zona Azul onera a prefeitura em R$ 2,5 mil por dia. Isso d4 um
prejuizo anual superiora R$ 700 mil. Estamosrealizando estudos para ter
um novo modelo de Zona Azul ainda no primeiro semestre deste ano,
amparado pelos principios da lei e que também possa fornecer a
rotatividade que o estacionamento do Centro precisa (CORREIO DE
UBERLANDIA, Uberlandia, 19 jan, 2013).

Dentre as principais criticas ao sistema antigo podemos citar: 0 numero
reduzido de agentes que vendiam o taldo, os quais, por ndo possuirem um ponto
fixo, circulavam pelas calcadas de determinado namero de ruas, obrigando aquele
usudrio que tivesse a sorte de encontrar uma vaga, muitas vezes apdés circular por
varios minutos em busca de umadisponivel,a caminhar atras de um vendedor para
conseguirotaldo; a falta de fiscalizacédo e punicdo dos usuérios que nao utilizavam
corretamente o sistema; e a falta de um tempo limite para a utilizacdo da vaga,
descaracterizando a rotatividade do sistema.

Em muitos casos o0 que se percebia era que as vagas eram utilizadas pelos
proprios comerciantes, seus funcionarios ou moradores, 0s quais, diante da falta de
fiscalizacdo e punicdo, deixavam seus veiculos o dia todo no local. O reflexo dessa
pratica era que normalmente a partir das 08h00, quando parte do comércio e
servicos comeca a abrir, as vagas ja estavam completamente tomadas.

O novo sistema, aprovado pela Lei 11.348 de 22 de abril de 2013, expande a
area do sistema para todo o Bairro Centro, com a previsdo de oferta de
aproximadamente 4.500 vagas, um aumento significativo da capacidade atual, além
de modificar o valor e forma de cobranca. O valor de uma hora passa a dois reais,
com a possibilidade de se comprar a fracdo de meia hora pela metade do preco. O

limite maximo de permanéncia sera de duas horas, sendo que o0 usuario que
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ultrapassar esse limite pagara uma multa de R$25,00%. Anova lei também permite
uma tolerancia de estacionamento de 15 minutos para entdo comecar a contar o
tempo limite.

Quanto a forma de cobranca, foram credenciados 74 estabelecimentos
comerciais variados para efetuarem a venda dos taldes em carater provisorio até a
definicdo do processo de licitacdo do novo sistema de cobranca que se chamara

Zona Azul Eletrénico (e-ZAZ).

O edital da concorréncia é que ira definir, posteriormente, a entrada em
funcionamento efetiva da nova forma de cobranca da Zona Azul, com a
utilizacdo de parquimetros e outros equipamentos de cobranca digital,
inclusive com o uso de aplicativos para celular e pontos de venda no
comércio local de crédito pré-pago com carntdo. H4 empresas especialistas
no setor que tém sistemas que implantam chips em todas as vagas para
oferecer uma solucdo que mapeia locais com oferta de pontos de
estacionamento emtempo real (CORREIO DE UBERLANDIA, Uberlandia,
11 abr. 2013).

Ja a modalidade de estacionamento privado possui uma oferta aproximada de
3.000 vagas (CORREIO DE UBERLANDIA, Uberlandia, 07 mar. 2011), espalhadas
em quase 150 estacionamentos por todo o bairro, com uma concentracdo maior
entre as Avenidas Cesario Alvim e Cipriano del Favero.

Em janeiro de 2013 a tarifa média cobrada nesses estacionamentos girava
em torno de quatro reais para primeira hora e dois reais por hora adicional. Como
diferencial, os estacionamentos privados oferecem seguro e a possibilidade de o
motorista saber da disponibilidade de vagas assim que chega ao local. Oferecem
também tarifas diferenciadas para diaristas e mensalistas, tornando uma opc¢éo mais
atrativa em termos de custo para aqueles usuarios que trabalham na regiéo.

Embora a oferta de vagas ndo acompanhe a taxa de crescimento da frota
veicular, que é da ordem de 10% ao ano, a revisédo feita no Codigo de Zoneamento

da cidade, realizada em 2011, permitiu a construcdo de estacionamentos verticais,

23 Equivalentesa aproximadamente a 4% do valor do salario minimono ano de 2013.
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antes proibidos, possibilitando um incremento significativo da oferta de vagas na
regido, embora ainda néo tenha sido construido nenhum local assim, desde a
implementacéo da nova lei.

Entretanto, a questdo da mobilidade urbana no Bairro Centro € muito mais
complexa que simplesmente a oferta de vagas de estacionamento, e as solugdes
para o problema devem ser mais profundas e envolver mudancas de habitos na
populacdo como um todo. O tema sera tratado com maior detalhamento mais

adiante.
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Mapa 15 — Uberlandia (MG) - Localizag&o dos estacionamentos privados no Bairro Centro — 2011
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Para além do comércio de rua e dos empreendimentos tipo shopping center,
encontramos outras formas de comércio e servicos no Bairro Centro da cidade, a
dos pequenos centros comerciais, dos edificios comerciais e dos conjuntos
comerciais populares, conhecidos também como camelédromos. A seguir
analisaremos cada um deles.

Embora aforma principal do comércio e servicos no bairro seja a do comeércio
de rua, encontramos também antigos conjuntos comerciais do tipo galeria,
localizados nos primeiros andares de edificios residenciais construidos na primeira e
segunda fase de verticalizacdo do bairro, bem como edificios de uso exclusivo
comercial de pequeno a grande porte e centros comerciais populares instalados a
partir da década de 1990, quando o governo municipal intensifica as a¢des contra o
comeércio informal na cidade, que atuava intensamente nas ruas do bairro.

A maior parte desses centros e edificios comerciais esté localizada no nacleo
principal do bairro, entre as Avenidas Floriano Peixoto e Afonso Pena. Entre os
centros comerciais podemos destacar: a Galeria Central, localizada nos dois
primeiros pavimentos do Edificio Central; a galeria do Uberlandia Clube, que abriga
aléem das lojas o Teatro Rondon Pacheco; o centro comercial Minas Center; e 0
espaco VilelaRibeiro. Os dois primeiros possuemuma parte das lojas voltadas para
a rua, porém a parte interna delas, bem como dos outros dois centros comerciais,
ndo possui grande apelo comercial e estd ocupada por servicos diversos ou
desocupada. De forma geral podemos afirmar que esse modelo de estrutura
comercial no Bairro Centro ndo € tao atrativo atualmente quanto o comeércio de rua.

Os edificios comerciais encontram-se dispersos pelo bairro, voltados em sua
maioria para 0s seni¢os, embora alguns possuam pequenas galerias comerciais no

térreo. Os de menor porte, até quatro pavimentos, sdo empreendimentos concebidos
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originalmente com esse proposito e subdivididos em salas comerciais ou antigos
iméveis residenciais que, em funcdo da perda de atratividade residencial
(normalmente edificios sem garagem e sem elevador, localizados junto aos
principais corredores comerciais) e aumento pela demanda por salas comerciais,
sdo adaptados para esse fim.

Os edificios de maior porte, acima de quatro pavimentos, surgem no bairro
com a construcdo do Edificio Executivo em frente ao Férum da Justica Estadual e
voltado principalmente para o setor de advocacia. Também podemos destacar o
Edificio Chams, idealizado como residencial, mas transformado em empreendimento
comercial; o Edificio Uberlandia 2000 (Foto 29); o Edificio Floriano Center; e o
Edificio Metropolitan, voltado principalmente para os servicos de saude.

A implantacdo dos centros comerciais populares ou camelédromos foi uma
resposta do Poder Publico Municipal ao crescimento do comércio ambulante na
cidade a partirda década de 1990, que passou 0 ocupar o espaco publico nas ruas
e pracas da area central, conforme relato de Ferreira (2002, p. 177):

Ha uma ocupacdo desordenada de areas publicas, transformadas em
espacos privados. As calcadas das avenidas centrais, como Floriano
Peixoto e Afonso Pena, destinadas a circulacdo de pedestres, sdo
ocupadas por bancas, forcando 0os mesmos a utilizarem o espac¢o de
circulacdo de veiculos, causando inclusive acidentes. As marquises de
parada dosonibus, que deveriaabrigar osusuarios, ao contrario, servem de
protecdo em diasde muito calor ou chuvaspara osambulantes, expulsando

0S passageiros.

Com a proposta de concentrar esse tipo comércio em alguns locais
predefinidos, foram selecionados pontos na area central onde cada comerciante
possuiriaum box para podertrabalhar,sendo o primeiro deles um terreno situado a
Avenida Floriano Peixoto, entre a Rua Cruzeiro dos Peixotos e a Travessa Joviano

Rodrigues (FERREIRA, 2002, p. 76).
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Foto 29 — Uberlandia (MG) — Edificio 2000 — 2013

Fonte: EIGlobal Construtora, 2013.

Por ocasido do levantamento encontramos 11 camelédromos no Bairro
Centro, concentrados em duas areas especificas, uma no entorno da Praca Tubal
Vilela e outrano entorno do Terminal Central de 6nibus, ou seja, ambas localizadas
préximo ao transporte publico, aproveitando o grande fluxo de pessoas que utilizam
o sistema diariamente.

Entretanto, o perfil de comerciantes que trabalham nesses locais mudou

bastante em relacdo a década de 1990. Naquela época o comércio era focado
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principalmente em produtos de pequeno valor agregado e hoje a maior parte dos
negociantes trabalha com produtos eletrénicos ou vestuario e calcados de griffe,
originais ou ndo, e atendem a um publico bastante diverso, atraindo desde o usuério
do transporte publico que transita pelaregido a estudantes e a classe média alta em

busca dos ultimos langcamentos em produtos eletrénicos.
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Mapa 16 — Uberlandia (MG) - Localizacdo das galerias, edificios comerciais e camelédromos no Bairro Centro — 2011
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A seguir serd realizada uma analise mais detalhada de cada um dos
segmentos, apresentando sua dispersdo espacial no bairro e separando-os por
alguns subsegmentos que mais se destacam em cada grupo.

Inicialmente podemos destacar as lojas de especialidades de dois segmentos
gue possuem uma forte presenca nas lojas de rua no bairro: o de vestuario,
calcados e acessorios e o de Gticas, joias e relojoarias.

Vemos uma concentracdo das lojas de vestuario e afins entre as Avenidas
Cesario Alvim e Cipriano del Favero. Porém, é no trecho entre as Avenidas Floriano
Peixoto e Afonso Pena de um lado e entre a Praca Tubal Vilela e a Rua Coronel
Antonio Alves do outro, que encontramos a maior parte delas.

Verificamos a predominancia de quatro tipos de lojas: aquela que vende
grande quantidade a preco baixo, como as lojas que vendem qualquer peca a dez
reais; as lojas que vendem no atacado e semiatacado, quer seja do segmento de
vestuario, calcados ou acessorios; lojas independentes, que na maioria dos casos
ocupam 0s pequenos espacos locaveis disponiveis e operam com um ou dois
funcionéarios e/ou com o préprio proprietario; e aquelas que podemos classificar
como tradicionais, ou seja, de lojistas que operam ha muitos anos na areae, embora
tenham sido em muitos casos referéncias no comércio em tempos anteriores,
adaptaram-se aum novo perfilde publico e ndo operam filiais nos shopping centers.

No caso deste tltimo tipo de loja, muitas vezes a propriedade do espaco fisico
ou contrato de locacdo antigo com valores desatualizados colabora com a
permanéncia desses estabelecimentos, uma vez que o custo do aluguel é um dos
mais significativos nesse modelo de negdcio. Alguns exemplos sao as lojas Reikol e

Passo Certo Calcados.
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Ainda que em menor numero, existem também as grandes lojas do tipo
magazine, tanto aquelas de grandes redes nacionais e internacionais como de
lojistas locais. Exemplos: Riachuelo, Pernambucanas, Marisa, Lojas Americanas
dentre as grandes; e a loja Mariana entre as locais. Embora muitos desses
estabelecimentos sejam lojas &ncoras nos shopping centers, sua presenca no setor
central tem ganhado cada vez mais espaco, tanto é que recentemente se noticiou
gue uma cadeia internacional adquiriu terreno para abertura de uma filial bem no
coracdo do bairro, junto a Praca Tubal Vilela, bem como de nova filial de rede ja

existente.

O setor central de Uberlandia recebera trés empreendimentos de médio
porte até 2014, o que revelao foco dos empreendedores e investidores no
varejo de rua. Estdo em construgdo o Via Centro Shopping, que teri 61
lojas; uma nova unidade das Lojas Americanas, a quarta maior empresa
varejista do pais; e uma da C&A, que é lidermundial do mercado varejista
de moda. Estesdoisultimosempreendimentosserdo inaugurados ainda no
segundo semestre deste ano. Sera a primeira lojade rua da C&A na cidade
e a terceira dasLojasAmericanas, que chegou a Uberlandia ha mais de 30
anos (CORREIO DE UBERLANDIA, Uberlandia, 14 abr 2013).

Encontramos também, em nimero bem menor, lojas de grandes franquias
nacionais, como Hering, Taco e Le Postiche, porém ainda ndo sao o formato
predominante no local. Entretanto, s&o lojas que, devido a seu formato padrdo em
relacdo a layout, vitrine, etc., acabam influenciando a forma de apresentacédo dos
estabelecimentos pequenos, que aos poucos vao incorporando estratégias adotadas
pelas grandes marcas e mudando seu estilo.

Com relacdo a este setor podemos destacar ainda uma segunda
concentracdo, bem menor, entre as Ruas Santos Dumont e Goias, onde vemos
algumas marcas locais e lojas de griffe que trabalham com um produto mais
diferenciado, tendéncia mais encontrada no Fundinho, mas com reflexo nessa area,

que faz limite com este bairro.
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O setorde 6ticas, joias e relojoarias tem grande representatividade no bairro e
opera tanto de forma separada como conjunta, sendo comum encontrar uma loja
que oferece os trés produtos. Grupos nacionais, como a Otica Diniz, ou locais como
as Oticas Gaucha, Séatika e Santos, concentram mais de uma filial na regi&o. Porém,
o mercado de lojas independentes € o que prevalece, com duas concentracdes
bastante claras, uma em toda a extensao da Avenida Floriano Peixoto e outra no
perimetro entre as Ruas Santos Dumont e Duque de Caxias, este mais focado nas
oticas.

A proximidade em relacdo ao complexo de saude localizado no bairro e
entorno pode ser um fator decisivo para a concentracédo, em especial no setor I do
Centro. Também verificamos que a maior parte delas possui convénios com

estacionamentos do entorno, facilitando o acesso as mesmas.
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Mapa 17 — Uberlandia (MG) - Localizagcdo das lojas de especialidades dos segmentos de vestuario, oticas e afins no Bairro Centro — 2011
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Outro segmento de lojas especializadas com forte presenca no Bairro Centro
€ o de farmacias, drogarias, artigos ortopédicos e odontolégicos. Consideramos
drogarias aquelas que trabalhnam com medicamentos industrializados e artigos de
higiene e cuidados pessoais. Ja as farmacias sédo aquelas de manipulacéo ou
homeopéticas.

Quanto as drogarias, verificamos o predominio das grandes redes nacionais
no bairro,com diversas filiais espalhadas por todos os setores, principalmente nas
Avenidas Floriano Peixoto e Afonso Pena, tais como a Drogalider, Drogasil, Drogaria
Sao Paulo, Pague Menos, Farmécia Popular e Drogdo Super. As farmacias estao
concentradas nas Avenidas Jodo Pinheiro e Cipriano del Favero e variam entre
empresas de pequeno e médio portes. Neste mesmo setor também se agrupa a
maior parte das lojas de artigos ortopédicos e algumas das principais lojas de artigos
odontolégicos.

Se observarmos o mapa como um todo, perceberemos que a maior
concentracao das lojas desses segmentos coincide com a localizagdo dos servigos
de saude, nos setores | e Il do bairro. Apenas as lojas de artigos odontologicos
encontram-se mais bem distribuidas por todos os setores e veremos, quando for
apresentado o mapa dos servicos de saude, que sdo justamente os consultérios

odontolégicos que possuem maior disperséo espacial no Bairro Centro.
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Mapa 18 — Uberlandia (MG) - Localizacdo das lojas de especialidades dos segmentos de drogarias, artigos odontoldgicos e afins no Bairro Centro — 2011
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Em relacado as lojas de especialidade vale a pena destacar um altimo grupo
de segmentos que tem presenca importante no Bairro Centro, inclusive em alguns
casos compondo um polo de compra desses nichos, embora ndo chegue a ser tdo
concentrado para configurar uma rua de especialidades. Dentre eles estédo:
papelarias, livrarias e revistarias; suprimentos de informética; lojas de equipamentos
telefébnicos; lojas de equipamentos fotogréaficos; e lojas de mowveis e colchdes.

No segmento de papelaria, livraria e revistaria a maioria dos
empreendimentos é de pequeno e médio porte, de propriedade de empreendedores
locais e composta basicamente porlojas tradicionais do ramo, muitas com anos de
atuacdo no mercado. Estdo concentradas no eixo das Avenidas Afonso Pena e
Floriano Peixoto e no caso das liwarias, ha especialidades diversas, como as
religiosas e as juridicas. Ja as papelarias atendem principalmente a demanda de
material escolar,emboratambém existam algumas especializadas em material para
desenho técnico e bricolagem.

J4 as lojas de suprimento de informatica concentram-se entre as Ruas
Tenente Virmondes e Coronel Antdnio Alves e atuam com uma gama maior de
produtos woltados para escritorio ou sdo especializadas em cartuchos para
impressoras. No primeiro tipo destaca-se a Online Informatica, com sede na Avenida
Joao Pinheiro e filias no Pratic Shopping,como empresa referénciano segmento na
cidade.

Porém o setor com maior presenca no bairro € o de telefonia movel, produto
essencial na sociedade do hiperconsumo e das redes sociais. Nesse segmento
encontramos tanto lojas independentes como autorizadas das principais operadoras
nacionais, além de lojas proprias das mesmas. Algumas trabalham apenas com a

venda de aparelhos e acessorios,umavez que, para além do telefone em si,ha uma
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série de itens que permitem ao consumidor personalizar, diferenciar seu telefone dos
demais. Outras lojas também oferecem os servicos de telefonia. Observando o
mapavemos uma concentragdo destas entre as Avenidas Cesario Alvim e Cipriano
del Favero.

Num certo contraponto ao nimero de lojas de telefonia, vemos ainda a
grande presenca de lojas de equipamentos fotograficos na regido. Concentradas
entre as Awvenidas Cesario Alvim e Afonso Pena, em sua maioria sao lojas
tradicionais que foram se adaptando as mudancas nos habitos relacionados a
fotografia, mas com o avanco dos equipamentos telefénicos tipo smartphones, com
cameras de alta definicdo, bem como das midias de armazenamento e
possibilidades de postagens online das fotos, fazem parte de um mercado que
necessita reinventar-se para nao ficar obsoleto.

Finalmente temos as lojas de mdveis e colchbes que estdo concentradas na
Avenida Floriano Peixoto nos setores Ill e IV do bairro, entre a Avenida Jodo Naves
de Avila e Ruados Pereiras. Trata-se na maioria de lojas de empreendedores locais
gue trabalham com linhas de modweis mais populares, além de algumas

especializadas em moveis usados e outras, em colchdes.

240



Mapa 19 — Uberlandia (MG) - Localizacado de lojas de especialidades dos segmentos de papelarias, suprimentos de informatica, equipamentos
telefénicos, moveis e afins no Bairro Centro — 2011
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Com relacédo as lojas de alimentacdo, encontram-se dispersas por todo o
bairro e ttm um papel importante na dinamica comercial da regiao, pois além de
receber o publico que trabalha e mora no local, atendem a grande populagéo
flutuante que frequenta o centro diariamente, e ainda empregam grande quantidade
de méao de obra.

Para melhor compreenséao desse segmento, dividimo-lo em: bares e casas
noturnas; restaurantes; lanchonetes, sorveterias e cafés; e padarias e quitandas.
Quanto aos bares,temos duas concentracdes distintas, a primeira entre as Avenidas
Cesario Alvim e Rio Branco, no entorno da Avenida Jodo Naves de Avila, composta
por pequenos bares woltados para o publico que mora nas proximidades e
trabalhadores de empresas locais, ou seja, dirigidos a vizinhanca.

A segunda concentracdo ocorre na Avenida Floriano Peixoto, nas
proximidades da Praca Rui Barbosa e é formada por bares e casas noturnas.
Embora nolevantamento realizado em 2010 aparecessem apenas duas, o London
Pub e o Ooze Bar, em 2013 j4 haviam se instalado outros estabelecimentos nesta
guadra. Conforme descrito anteriormente, esta concentracdo segue em direcao ao
Bairro Fundinho e Lidice e é a principal referéncia de Uberlandiaem termos de lazer
noturno, atraindo publico de todas as regifes da cidade e criando toda uma dinamica
noturna no setor.

Nos ultimos anos outro ponto de lazer tem se consolidado no bairro, o
Mercado Municipal, que apds sua revitalizacao, realizada no ano de 2009, abriga
alguns bares e eventos que atraem um grande publico, consolidando-se néo
somente como area de lazer, mas como um polo de gastronomia voltado tanto para

o morador local como para o turismo.
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Tais empreendimentos promovem 0 uso noturno desta parte do bairro de
forma bastante intensa, em especial nos finais de semana. Tradicionalmente sempre
foi a regidao que concentrou a vida noturna da cidade e, do ponto de vista do poder
de atracdo e de centralidade, ainda se mantém com grande vitalidade, atraindo
moradores das mais diversas regides para 0s seus bares e casas noturnas, com
destaque para o publico universitario.

Mas, se a presenca desses estabelecimentos neste setor do bairro comprova
gue o centro ndo é apenas utilizado durante o dia, o fluxo de pessoas gerado nos
dias de maior movimento, em especial nos finais de semana, acaba trazendo
transtornos aos moradores do entorno, cuja area € das mais verticalizadas do
centro. Em geral as perturbacdes estdo relacionadas ao aumento do trafego de
veiculos, a sujeira deixada por alguns usuarios e principalmente pela poluicdo
sonora dos veiculos que passam pelaregido com somacimado limite razoavel, pelo
ruido causado pelas casas noturnas e pela propria conversa de seus
frequentadores.

Quanto aos restaurantes, embora concentrados entre as Avenidas Cesario
Alvim e Cipriano del Favero, estdo dispersos por todo o bairro. Em sua maioria sdo
do tipo self-service e wltados para trabalhadores e moradores, apesar de alguns se
destacarem mais e atrairem habitantes de outras regides. Quase todos funcionam
apenas no almoco, de segunda a sabado.

J4a as lanchonetes, sorveterias e cafés também estdo espalhados por todo o
bairro, embora se verifigue uma concentracdo maior na Avenida Floriano Peixoto.
Temos desde pequenas lanchoneteslocalizadas em espacos reduzidos entre duas

lojas até grandes redes de fast-food internacionais, como McDonald’s e Subway.

243



Entretanto, percebe-se a disposicdo paramudanga nesses segmentos, com a
entrada de novos estabelecimentos franqueados na regido, em especial nas
proximidades da Praca Rui Barbosa, e pela reinvencéo de pontos tradicionais, por
meio da reforma do local ou da valorizacdo do produto oferecido, seguindo uma
tendéncia mais gourmet.

J4 as padarias e quitandas sdo mais escassas no bairro, estando sua maioria
localizada na area com maior concentracao residencial entre as Avenidas Cesario

Alvim e Rio Branco.
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Mapa 20 — Uberlandia (MG) - Localizacdo das lojas de alimentag&o no Bairro Centro — 2011
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Quanto as lojas de departamentos verificamos que estdo concentradas em
duas regides especificas: a primeira e principal é a Avenida Afonso Pena, nas
proximidades da Praca Tubal Vilela.

O agrupamento ocorre devido a uma série de fatores. O primeiro dizrespeito
a localizacéo privilegiada que € o entorno da Praga Tubal Vilela do ponto de vista
comercial e do fluxo de pessoas,sendoolocal onde se instalaram as primeiras lojas
do segmento na cidade; o segundo fator, devido a disponibilidade de imoveis de
maior porte para comportar esse tipo de estabelecimento.

A segunda concentracdo esta localizada no alto da Avenida Floriano Peixoto,
na altura do antigo Estaddio Juca Ribeiro, pr6ximo a um agrupamento de lojistas
independentes especializados em colchfes e mdveis novos e usados. Amaioria das
lojas é do segmento de eletroeletrbnicos, eletrodomésticos e mowveis etc., como
Magazine Luiza, Ricardo Eletro, Eletrosom, Eletrozema e Casas Bahia.

Embora a maior parte dessas lojas também esteja nos shopping centers da
cidade, verificamos que em suas filias do centro a estratégia de comercializacao
adotada é diferenciada. Enquanto no shopping ha uma exposicao de produtos de
topo de linha e de maior valor agregado, com um layout de loja mais limpo e
organizado, no centro hd uma gama maior de produtos de linha mais econdmica e
com layout mais carregado de produtos, utilizando a area junto a calcada para a
exposicdo das ofertas de forma mais agressiva, focando principalmente o preco, em

alguns casos utilizando até mesmo a calcada (de forma ilegal) para tais fins.
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Foto 30 — Uberlandia (MG) — Fachada da loja Ricardo Eletro no Bairro Centro —
2013

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.

Foto 31 — Uberlandia (MG) — Fachada da Loja Ricardo Eletro no Center
Shopping —2013

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.
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Mapa 21 — Uberlandia (MG) - Localizacdo das lojas de departamento no Bairro Centro — 2011
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J4 as lojas de descontos estdo localizadas nas Avenidas Afonso Pena e
Floriano Peixoto, com uma concentracdo maior nas proximidades do terminal central
de Onibus.

Encontramos basicamente trés tipos de lojas voltados para dois segmentos
distintos. O primeiro é de vestuario e acessorios, como bolsas, bijuterias e
acessorios para cabelo; e o segundo € de utilidades domésticas diversas.

No setorde vestuario predominamas lojas que vendem tudo ao preco fixo de
dez reais, sendo a maioria de confecc¢des préprias. Outra modalidade, mais comum
nas lojas de acessorios, sao as vendas por atacado ou semiatacado, em que 0s
descontos sdo dados de acordo com o volume de compra. O terceiro tipo € mais
comum nas lojas de utilidades domésticas, que vendem parte dos produtos por
faixas de precos estabelecidos, como um sacoldo, e ao mesmo tempo trabalham
com produtos de linhas diversas a preco de mercado.

Este tltimo tipo € uma mudanca do formato que entrou no mercado brasileiro
com bastante forca na década de 1990, o de lojas que vendiam tudo a R$ 1,99,
numa iniciativa que copiava um modelo de sucesso nos Estados Unidos, mas que se
tornou inviavel por aqui devido a baixa qualidade dos produtos. Desta forma,
trabalham com o mesmo conceito de ofertade uma grande diversidade de produtos
de baixo valor, mas ndo com um preco fixo em toda a loja.

Este comércio possui caracteristicas mais populares e se distingue pela
politica de precos, baseada na oferta de produtos de baixo valor agregado e alta
rotatividade. Embora tenha uma politica agressiva de precos, é um tipo de
estabelecimento que sofre concorréncia com lojas localizadas nos subcentros dos

bairros periféricos, cujo modelo Ihe é similar.

249



Entretanto, como estratégia de diferenciacdo da concorréncia, verificamos
gue algumas dessas lojas tém adotado acdes e estratégias tipicas daquelas de
shopping centers,como a utilizagao de vitrines mais elaboradas e um aspecto visual
mais moderno e limpo, embora mantenham a politica de precos mais agressiva,com
o intuito de valorizar a marca e diferenciar-se do modelo tradicional desse tipo de

comeércio.

Foto 32 — Uberlandia (MG) — Fachada de loja de desconto tradicional no Bairro
Centro — 2013

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.
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Foto 33 — Uberlandia (MG) — Fachada de loja de desconto mais moderna no
Bairro Centro — 2013

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.
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Mapa 22 — Uberlandia (MG) - Localizacédo das lojas de desconto no Bairro Centro — 2011
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O segmento de supermercados e mercearias € pouco presente no Bairro
Centro. Foram identificados apenas sete estabelecimentos que se enquadram neste
nicho, dos quais dois sédo supermercados e cinco, mercearias.

As mercearias estao localizadas nas extremidades do bairro, proximo as
areas mais residenciais. Em relacdo aos supermercados, o primeiro é 0
Supermercado Sinha. Localizado préximo a Praca Tubal Vilela, possui
caracteristicas de estabelecimento de bairro, é de médio porte e trabalha com uma
linha de produtos ampla, mas principalmente do segmento econémico e médio.

Esse supermercado atende tanto a populacdo que reside no entorno, em
especial nos condominios residenciais verticais - sendo esta a regido com maior
concentracao de apartamentos no Bairro Centro - como trabalhadores que buscam
opcdo para uma refeicdo rapida no periodo de expediente, ou para levar algum
produto para casa apos o trabalho.

O outro é o Bretas Supermercados, que apds um acordo com a diretoria do
Uberlandia Esporte Clube, proprietaria do antigo estadio de futebol Juca Ribeiro,
instalou, no ano de 2010, filial com amplo estacionamento no local onde se
localizava o gramado do campo de futebol, mantendo a estrutura externa, que conta
com uma gama diversificada de comeércio e servigos.

O empreendimento foirealizado em parceria do Bretas Supermercado com
o0 Uberlandia Esporte Clube, onde o Bretastem 55% e o Verddo tem 45%
do empreendimento. O Verddo receberd 1% do faturamento bruto do
supermercado, sendo-lhe garantido um valor minimo de 56 mil reais
mensais, valoresestes reajustaveisanualmente (CANAL UEC, Uberlandia,
24 set. 2010).

Por meio da estratégia inovadora de manter um vinculo com o Uberlandia
Esporte, quer seja por meio de patrocinio, quer seja pela simbologia que é possuir

uma loja na sua antiga sede, o supermercado associa parte de seu faturamento a
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renda do clube, o que significa que quanto mais torcedores efetuarem compras no

local, mais recursos o time recebera.

Foto 34 — Uberlandia (MG) — Entrada do Supermercado Bretas filial Juca
Ribeiro — 2013

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.
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Mapa 23 — Uberlandia (MG) - Localizacdo dos supermercados e mercearias no Bairro Centro — 2011
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A seguirseraanalisada a presenca dos servicos no bairro. Podemos afirmar
gue o setorde servicos € 0 que apresentou 0 maior crescimento nos ultimos anos,
tanto internacional como localmente e,como consequéncia, vemos a presencga cada
vez maior desse tipo de estabelecimento no Bairro Centro.

Atualmente os servicos na area de salude sdo 0s mais expressivos no bairro.
Consideramos 0s seguintes segmentos para analise: clinicas médicas; hospitais e
ambulatorios; clinicas de fisioterapia e psicologia; laboratérios; e clinicas
odontolégicas.

Em relacdo as clinicas médicas, ha grande concentracdo entre as Avenidas
Cipriano del Favero e Getulio Vargas, que se estende também por parte do Bairro
Martins. Temos basicamente duas tipologias de clinicas: aquelas que ocupam
edificacbes inteiras, normalmente antigas residéncias adaptadas, onde atua um
anico médico ou um grupo deles; e conjunto de salas de pequeno porte que abriga
mais de uma clinica em um mesmo edificio. No Centro encontramos mais clinicas
individuais ou conjunto de salas; ja as clinicas de maior porte estdo localizadas
principalmente no Bairro Martins, ainda que muitas do lado oposto da Avenida
Getulio Vargas, que fazlimite com o Bairro Centro.

Observa-se ainda uma segunda concentragdo, em menor escala, de clinicas
na area oposta a esta, entre as Avenidas Cesario Alvim e Rio Branco, local que
ainda possui grande numero de residéncias com potencial para serem
transformadas em consultérios médicos a medida que sao colocadas no mercado
imobiliario.

Quanto aos hospitais e ambulatérios, no Bairro Centro encontramos trés: 0s
Hospitais Santa Clara, Santa Catarina e do Triangulo. Os dois primeiros sdo de

grande porte e influenciam diretamente a dindmica daregiéao, razéo pela qual vemos
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a concentracao tdo grande dos servicos de saude nos setores | e Il do bairro. Esses
hospitais e todos os demais setores relacionados a saude localizados no seu
entorno formam o maior complexo de servicos de saude do setor privado de todo o
TriAngulo Mineiro, atendendo ndo somente pacientes da cidade, como de toda a
regiao.

As clinicas de fisioterapia e psicologia estdo mais concentradas nos setores Il
e IV do Bairro Centro, fora deste nacleo principal dos servicos de saude, embora
ainda encontremos algumas nestaregiao. O alto valor dos imoéveis pode ser um dos
fatores que deslocam as clinicas para os setores menos valorizados do bairro.

Os laboratérios concentram-se entre as Avenidas Jodo Pinheiro e Getulio
Vargas, no entorno dos hospitais. Destaca-se no setor o complexo instalado proximo
ao Hospital Santa Catarina, composto pelos laboratérios Exame, Labormed, Ipac e
Radioclinica, que sao referéncias na cidade, com um fluxo de pessoas tdo grande
gue chega a gerar impactos no transito local devido ao fluxo de veiculos nesta
guadra.

Os consultérios odontolégicos, diferentemente das clinicas médicas, que se
concentram em um setor, estdo dispersos por todo o bairro, inclusive nos eixos
principais de comércio entre as Avenidas Floriano Peixoto e Afonso Pena. O tipo das
clinicas também é diferente. Temos basicamente trés: aquelas que ocupam uma
Unica edificacdo que, assim como nas clinicas médicas, séo antigas residéncias
adaptadas;as pequenas salas em edificios comerciais, as quais, diferentemente das
clinicas médicas, ndo sao exclusivas do segmento de saude odontolégica, mas
atuam junto a outros segmentos; e de clinicas instaladas junto a residéncia,
normalmente na frente ou nivel térreo quando se trata de sobrados, podendo ser a

moradia do préprio profissional liberal ou apenas espacos alugados de terceiros.
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Mapa 24 — Uberlandia (MG) - Localizag&o dos servigos de saude no Bairro Centro — 2011
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O setor financeiro tradicionalmente é uma das funcfes tipicas das areas
centrais das cidades. Porém, com as profundas mudancas pelas quais passou nos
ultimos anos, com o aumento da quantidade de caixas eletrénicos, do uso de
cartbes eletrdnicos como forma de pagamento e da utilizacdo dos servicos online
para transacdes, além do proprio crescimento da cidade e do surgimento dos
subcentros, os servicos financeiros ja ndo estao exclusivamente localizados nesta
regiao.

...a area central de uma grande cidade se caracteriza pelacomplexidade de
fungbes e pela concentragdo de servicos. E nela que se instalam os
grandesnegociantes, osindustriais, oshomensde negdcios, osbanqueiros,
os altos funcionarios, que comandam e tracam as diretrizes da vida
econdmica, financeira e politico-administrativada metrépole e de asregido
e, em muitos casos, do pais (DUARTE, 1967, p. 15).

Mas ainda € um segmento com presenca importante na regido central e para
sua analise dividimo-lo em quatro grupos: agéncias bancarias; seguradoras;
financeiras, consdrcios e correspondentes bancarios; e cooperativas de crédito.

As agéncias bancérias estéo localizadas entre as Avenidas Floriano Peixoto e
Afonso Pena e na Avenida Jodo Naves de Avila, sendo que o entorno da Praca
Tubal Vilela é onde esta sua maior concentracdo. Os principais bancos atuantes no
Brasil tém filiais na area, em alguns casos mais de uma, e as maiores agéncias
possuem grandes estacionamentos proprios, tanto para os clientes como abertos ao
publico em geral.

A maioria das agéncias esta instalada ha muitos anos e atualmente ndo se
verifica um crescimento do segmento naregido,jaque a as novas filiais sao abertas
nos principais subcentros e eixos estruturais da cidade, com destaque para as
Avenidas Jodo Naves de Avila e Rondon Pacheco, num sistema em que fundos
imobiliarios constroem o empreendimento em espaco préprio ou de terceiros e entao

firmam contratos de aluguéis de longo prazo com as instituicbes financeiras,

259



enquanto as agéncias da area central geralmente sédo de propriedade das proprias
instituicoes.

Uma particularidade do segmento é que 0s principais bancos mantém no
bairro suas agéncias premium. Cada banco adota uma nomenclatura diferenciada,
mas todas tém o objetivo de oferecer atendimento diferenciado aos clientes que
possuem determinada renda mensal.

Quanto as seguradoras, estdo localizadas nas Avenidas Joao Pinheiro e
Cesario Alvim. No primeiro caso sao na maioria operadoras de seguros de saude,
com estreita relacdo com os servicos de saude localizados nos setores le ll e, no
segundo caso, companhias de seguros de bens de capital.

Se por um lado verificamos a estagnacado do crescimento do setor bancario
tradicional no Bairro Centro, as empresas do tipo financeiras, consorcios e
correspondentes bancéarios estdo em franca expansdo. Concentradas no nucleo
principal do comércio, entre as Avenidas Cesario Alvim e Jodo Pinheiro, aproveitam
o alto fluxo de pessoas e oferta de lojas diversificadas para instalarem suas filiais,
muitas delas de propriedade das proprias instituicdes financeiras que atuam na

regido, mas com estratégias de negdcio diferenciadas.
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Mapa 25 — Uberlandia (MG) - Localizag&o dos servigos financeiros no Bairro Centro - 2011

BERELE

LEGENDA

Agéncias bancarias
Seguradoras

Financeiras, consorcios e
correspondentes bancarios

Cooperativas de credito

Mais de um segmento no mesmo
lote

Universidade Federal de Uberlandia
Instituto de Geografia
Programa de Pds-Graduacdo em Geografia

Tese de Doutorado:
Do centro 4 Zona Sul: Andlise dos espacos de
consumo e lazer em Uberldndia (MG).

fButor:
Vinicius Lino Rodrigues de Jesus

Orientador:
Profa. Dra. Beainz Ribeiro Soares.

Mapa:
L ocalizacao dos servicos financeiros no bairro
rentro

Data: Marco de 2013
Escala: 114256

de Uberlandia, 2013

Fonte: Base cartogréfica da Prefeitura Municipal

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.

261



Apesarde ndo serem um servico tipico de areas centrais, no Bairro Centro de
Uberlandia os servicos educacionais ocupam posicdo de destaque. Para melhor
compreender a distribuicdo do setor na regiao, subdividimo-lo da seguinte forma:
educacédo infantil, fundamental, média e cursos preparatdrios para vestibular;
educacéao superior; educacéao profissional; escolas de idiomas; escolas de dancga,
esportes e musicais; e autoescolas.

Embora encontremos servicos educacionais em todos os setores do Bairro
Centro, existe uma concentracdo em toda a extens&do da Avenida Joao Pinheiro,
local onde h& unidades da maioria dos subsegmentos anteriores.

O segmento de educacéo infantil, fundamental, média e cursos preparatorios
para vestibular encontra-se distribuido por todo o bairro, atendendo tanto a
populacdo que reside na area central como a de outras regides, possibilitando
inclusive a conciliacdo entre o local de trabalho dos pais e o de estudos dos filhos.

Dentre as escolas infantis podemos destacar a Pirlim Pimpim,com um grande
complexo instalado na Avenida Cesério Alvim - oferecendo ensino fundamental e
médio - e o Colégio Universitario, do ensino privado; e as referéncias do ensino
publico da cidade, as escolas Bueno Brandao e Coronel Carneiro.

Quanto a educacao superior, as unidades localizadas no bairro sdo o CETEC
— Centro de Educacdo Tecnolégica, Passo 1 Pdés-Graduacdo, UNOPAR —
Universidade do Norte do Parand e a Universidade Cruzeiro do Sul, todas
funcionando como bases de cursos ofertados na modalidade de ensino a distancia —
EAD, além da Faculdade do Trabalho, que oferece cursos presenciais.

A presenca desses dois segmentos tem uma série de impactos no bairro,
primeiro pelo fluxo de pessoas que os utilizam nos trés periodos do dia, gerando

influéncia tanto na microeconomia de seu entorno (lanchonetes, estacionamento,
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fotocopias etc), como no transito, ja que nos horarios de entrada e saida de alunos
ha concentracdo maior no fluxo de veiculos. Entretanto, o impacto mais importante é
a presenca da populagdo jovem no bairro, que cria vinculos com o local.

A educacdao profissional tem maior destaque no bairro, jA que é onde esta
concentrada a maior parte da oferta de cursos deste segmento na cidade.
Encontramos cursos dos mais variados setores da economia, voltados para a
capacitacdo profissional. Existe um claro agrupamento dessas escolas entre as
Avenidas Cesario Alvim e Cipriano del Favero, beneficiando-se das facilidades de
acesso por meio de transporte publico a area central da cidade.

Concentradas na Avenida Jo&o Pinheiro, as escolas de idiomas foram as
pioneiras a ocupar este setor do bairro. Encontramos na regiao escolas tradicionais
como Culturainglesa, CCAA e Wizard. Também verificamos a presenca de escolas
de danca, musicais e de esportes, em especial artes marciais, espalhadas pelo
bairro, bem como algumas autoescolas. Toda essa oferta de cursos
complementares acaba fortalecendo a presenca do fluxo de pessoas jovens na

regiao, dia e noite, gerando impacto positivo para a atividade comercial da regiao.
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Mapa 26 — Uberlandia (MG) - Localizagdo dos servigos educacionais no Bairro Centro — 2011
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Outro segmento que se destaca no bairro é o de servicos e lojas relacionados
a estética e beleza. Foram incluidas lojas de rua nesta analise por haver uma
relacdo maior com esses servicos do que com outros tipos de comércio. Assim,
optou-se por dividir o segmento nos seguintes grupos: saldes de beleza,
cabeleireiros e barbeiros; clinicas de estética, spa e depilacao;lojas de perfumaria e
cosmeéticos; e academias de ginastica e Pilates.

Os salGes de beleza, cabeleireiros e barbeiros estdo presentes em todo o
bairro,com uma concentracdo maior nas areas mais afastadas do nucleo principal
de comércio e mais proximo das areas de uso predominantemente residencial.

Nesse segmento temos trés tipologias distintas: uma de saldes de médio e
grande porte, que oferecem servicos diferenciados e personalizados e
consequentemente mais caros - alguns inclusive possuemfiliais pela cidade,como é
o casodaD’arc Cabeleireiros. Estdo concentrados entre as Avenidas Jodo Pinheiro
e Getulio Vargas e normalmente ocupando edificacfes inteiras. Outra tipologia é a
de pequenos salbdes, distribuidos por todo o bairro e oferecendo uma gama menor
de servicos a valores mais acessiveis. Ocupam pequenas salas comerciais ou
partes de edificacées. O terceirotipo sado os autbnomos, compostos principalmente
de manicures e pedicures que utilizam um cémodo da propria residéncia para
atender seus clientes, em sua maioria residentes na vizinhanca, concentrados
principalmente na zona mais residencial localizada entre as Avenidas Ceséario Alvim
e Rio Branco.

Ja as lojas de perfumaria e cosméticos encontram-se nas Avenidas Floriano
Peixoto e Afonso Pena. Umarede, a Cristal Perfumaria e Cosméticos, possui quatro

lojas de grande porte nessasvias. Encontramos também empresas especializadas
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na venda de produtos profissionais destinados a atender os prestadores de servicos
do segmento de estética e beleza.

Hé& presenca de clinicas de estética, spa e depilacdo, bem como academias
de ginastica e Pilates, no bairro como um todo. Embora em menor nimero que 0s
demais subsegmentos, formam um grupo de servi¢cos que atuam em complemento

ao segmento de saude existente na regiao.
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Mapa 27 — Uberlandia (MG) - Localizacdo dos servi¢os e lojas de estética e beleza no Bairro Centro - 2011
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Destacamos também o0 segmento de servicos profissionais liberais e
consultoria, que foi subdividido nos seguintes grupos: escritorios de advocacia,
escritorios de contabilidade; escritérios de arquitetura, decoragdo e engenharia; e
empresas de consultoria.

A maioria absoluta das empresas deste segmento, localizadas no Bairro
Centro, é composta por escritorios de advocacia. Estdo concentradas em dois
setores, um no entorno dos principais 6rgaos publicos da Justica localizados no
bairro, como o Forum Estadual de Justica, o Juizado Especial e a Vara da Fazenda
Publica e Autarquias, e outro entre as Avenidas Cesario Alvim e Rio Branco.

Podemos destacar trés tipologias de escritorios: os de meédio e grande porte
gque ocupam edificacdes inteiras; os de pequeno porte instalados em salas
comerciais; e aqueles que ocupam partes de edificacdes residenciais, proprias ou de
terceiros.

Conforme tratado anteriormente, 0 segmento podera sofrer alteracdes com a
saida desses drgdos publicos da regido central ap6s a inauguracdo de nova sede
propria da Justica Estadual na Avenida Rondon Pacheco, no setor leste da cidade.

Ja os demais subsegmentos ndo sao tdo representativos no bairro, com

presenca maior dos escritorios de contabilidade, dispersos pelos diversos setores.
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Mapa 28 — Uberlandia (MG) - Localizag&o dos servigos de profissionais liberais e empresas de consultoria no Bairro Centro — 2011
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Dentre os senvigos classificados como “outros”, € importante destacar alguns
segmentos especificos paramelhor compreender a dinamica do bairro. Dentre eles,
o de lazer e turismo, que pode ser subdividido nas seguintes categorias: agéncias e
operadores de viagens; hotéis e flats; e clubes sociais,empresas de lazer e eventos.

Com relacdo ao primeiro subsegmento, o de agéncias e operadores de
viagens, podemos afirmar que o bairro € um polo referéncia no setor para a cidade.
Tradicionais agéncias de viagens estdo concentradas na Avenida Ceséario Alvim e
nas ruas transversais do entorno, tais como a Tam Viagens, Meridianos Turismo e
Bel Tur. O agrupamento favorece a criacdo de uma identidade para o segmento no
bairro, assim como ocorre no caso do segmento de saude.

O setor de hotelaria se concentra nas Avenidas Cesario Alvim e Jodo Naves
de Avila e no entorno da Praca Tubal Vilela. De forma geral € uma hotelaria antiga,
com estabelecimentos de médio e pequeno porte de gestao familiar. Ha excecoes,
como o Hotel Presidente,um dos mais tradicionais da cidade, que ap0s passar por
um processo de retrofit, foi incorporado pela Brasil Hospitality Group, detentora do
licenciamento dos Hotéis Golden Tulip no Brasil. Também podemos citar o Regente
Apart Hotel, construido em meados dos anos 2000, no local onde ficava o antigo
Cine Regente,como um empreendimento diferenciado dos demais, uma vez que foi
projetado jA no modelo da hotelaria atual.

Os outros hotéis de médio porte e de gestédo familiar localizados na regido
sdo: o América Palace Hotel, Hotel Montblanc, Hotel Maraj6, Hotel Universo e
Phoenix Flat. Também encontramos hotéis de pequeno porte e mais simples, como
o Hotel da Praca, o Itamaraty, o Eldorado e o Families.

Quanto aos clubes sociais, temos o Uberlandia Clube, bem tombado como

patrimdnio histérico municipal, exemplo da arquitetura moderna que se desenvolve
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na cidade entre a década de 1950 e 1980 e palco das principais atividades sociais
da elite do periodo. Atualmente € alugado para a realizacédo de eventos diversos e
abrigano seu térreo, além das lojas, outro importante espaco de lazer na cidade, o

Teatro Municipal Rondon Pacheco.

A decoracgédo do edificio € minuciosa, com grande variedade de materiaise
acessorios, possuindo, no entanto, uma forte e agradavel unidade estilistica.
Chama a atencao, sobretudo, a decora¢@o dosaldo nobre em tons de azul
e branco com detalhesque se espalham pelos pilares, em um interessante
jogo com o forro rebaixado em gesso, trabalhado também nas mesmas
cores, com sancas que escondem a luz indireta, também presente em
outros espacos. Tanto no projeto arquitetébnico quanto nos detalhes da
decoracdo ficam evidenciados os propésitos de uma representacao da
modernidade e sofisticacdo pelasquaisaselitesde Uberlandia ansiavam. O
Clube aindaconserva um acervo original de mobiliario, luminariase adornos
da época de sua inauguracdo, sendo uma importante referéncia da
arquitetura e da ambientagdo dos anos 1960, bem como da propria
sociedade local (PREFEITURA MUNICIPAL DE UBERLANDIA, 2013).

Outra sede social localizada na regido € o edificio da Sociedade Médica de
Uberlandia, que também € alugado para eventos diversos, além dos usos
destinados aos socios. Encontramos ainda escritorios de alguns clubes campestres
localizados em areas mais afastadas da zona central da cidade, bem como de

empresas organizadoras de eventos.
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Mapa 29 — Uberlandia (MG) - Localizacdo dos servi¢gos do setor de turismo no Bairro Centro — 2011
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Mais um segmento que merece ser destacado na categoria “outros servicos”
€ aquelerelacionado aos servicos automotivos, caracteristico da zona periférica do
centro, mas que no caso de Uberlandia ainda tem forte presenca no Bairro Centro.

Incluimos também algumas lojas do segmento, subdividindo-o nas seguintes
categorias: concessionarias de veiculos novos e/ou usados; acessoérios e pecas
automotivas; oficinas mecanicas; e postos de combustivel.

De modo geral a maior concentracdo de seus sernvicos e lojas esta nos
setores lll e IV do bairro, entre a Avenida Jodo Naves de Avila e a Ruados Pereiras.
A excecdo se da com as concessionarias de veiculos novos, agrupadas no setor V
do bairro, entre as Avenidas Cesario Alvim e Floriano Peixoto, onde temos a
concessionaria de automowveis Ford e as de motocicletas Yamaha e Iros Motos. Ja
as de veiculos usados encontram-se no setor Ill, em especial na Avenida Joédo
Pinheiro.

Quanto ao subsegmento de acessorios e pec¢as automotivas, concentra-se
nos setores lll e IV e é composto em grande parte por lojas de acessoérios estéticos
para veiculos, como som, rodas etc. As oficinas também estdo neste setor.

J4 os postos de abastecimento estdo localizados em sua maioria nas
extremidades do bairro, em total de cinco, todos antigos, uma vez que ndo se pode

mais construir esse tipo de estabelecimento no bairro.
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Mapa 30 — Uberlandia (MG) - Localiza¢&o dos servigos automotivos no Bairro Centro — 2011
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Ainda em relacdo aos outros servicos apresentamos um ultimo grupo que,
embora ndo predominante, ainda possui presenca marcante no bairro, com:
imobiliarias e construtoras, servicos de despachantes imobiliarios e de veiculos,
servicos de fotocopia e lan houses, e lavanderias.

Encontramos diversasimobiliarias na regido, em sua maioria nas bordas do
bairro, dentre as quais podemos destacar empresas tradicionais como Multi, Delta,
Ipanema e H&L imoOwveis. Além delas a regiao abriga a sede e estandes de vendas
de algumas construtoras. J& os servicos de despachantes estdo localizados nas
proximidades do Cartorio do 1° Oficio de Notas.

Os servicos de fotocdpias estdo dispersos pelo bairro, atendendo tanto o
setor de escritérios da regido como a demanda de estudantes dos diversos
segmentos educacionais ali presentes, oferecendo também itens especializados
como plotagem e elaboracdo de pequenos servi¢cos graficos.

Quanto as lavanderias, embora menos significativas, concentram-se entre as
Avenidas Afonso Pena e Rio Branco e atendem tanto o setor de hotelarialocal como

0s moradores do bairro.
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Mapa 31 — Uberlandia (MG) - Localizagéo de outros servigos variados no Bairro Centro — 2011
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A seguirapresentamos o mapacom o0s iméveis que na data do levantamento
se encontravam sem uso. Estes foram separados em dois grupos: aqueles que
estavam vazios e 0s que estavam a venda e/ou para locacao.

A maioria dos imdwveis nesta condicdo estava em dois setores distintos: o
primeiro e com maior nimero, na area compreendida entre as Avenidas Afonso
Pena e Getulio Vargas e o segundo, entre as Avenidas Floriano Peixoto e Rio
Branco. E interessante notar que entre as Avenidas Afonso Pena e Floriano Peixoto,
onde se encontra a principal concentragcéo da atividade comercial do bairro, existiam
apenas trés iméveis sem uso, mostrando a vitalidade deste setor do bairro.

Acredita-se que o grande numero de imOveis sem uso pode ocorrer em
funcédo de trés fatores principais que, juntos ou isolados, podem contribuir para essa
realidade. Entretanto, a situacdo apresentada no mapa a seguir € apenas uma
fotografia do periodo em que foi realizado o levantamento, sendo necessario realizar
novos levantamentos com certa periodicidade para verificar se séo validos ou ndo. O
primeiro fator seria arapida mudanca de zona de uso misto, residencial e comercial,
para uso exclusivamente comercial; o segundo seria a propria alteracdo do uso
comercial do setor, que estariadiminuindo o uso de lojas de rua e aumentando o de
senigos; e o terceiro fator se dé pelo desinteresse do uso comercial da regido, que
poderia apontar uma decadéncia das atividades de servicos e comeércio no local.

Mais um fator que poderia serlevado em consideracdo, embora necessite de
uma analise mais profunda, € que a recente valorizacdo dos imdveis em geral na
cidade e especificamente no Bairro Centro tem levado a readequacéo dos usos, algo
como umagentrificagdo do setor comercial, expulsando usos menos nobres para dar
lugar a outros mais valorizados, movimento este que ocorre de forma lenta e por

isso justificaria 0 alto niumero de imoéveis disponiveis.
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Mapa 32 — Uberlandia (MG) - Localizagdo dos imOveis sem uso no Bairro Centro — 2011
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CAPITULO 4 — O ENTORNO DO BAIRRO
CENTRO
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4.1 INTRODUCAO

Os Bairros Fundinho, Lidice e Tabajaras fazem parte do setor centro da
cidade,composto porum total de 11 bairros. Dos trés, o que tem maior dimenséao é
o Tabajaras, com uma area de 1,23 km2, e 0 menor, o Fundinho, com apenas 0,38
km2. Entretanto, quando olhamos o numero de domicilios total, a situacao se inverte,
com o Fundinho sendo o bairro mais densamente povoado e o Tabajaras, aquele
com a menor taxa.

Quanto as caracteristicas demograficas, o bairro com maior populacdo é o
Tabajaras, seguido do Lidice e do Fundinho, totalizando 13.723 moradores, segundo
os dados do censo de 2010 do IBGE. Quando olhamos a distribuicdo em relacdo a
faixa etaria, verificamos que os trés bairros possuem caracteristicas similares as do
Bairro Centro analisado anteriormente, com aproximadamente metade dos
habitantes com até 39 anos e a outrametade, acimados 40 anos. O Fundinho tem a
menor porcentagem de populagcdo mais jovem, com apenas 46% da populacgéo

abaixo dos 39 anos, e o Tabajaras, a maior, com 52,14% da populacéo.
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Fgura 26 — Localizagéo dos Bairros Fundinho, Lidice e Tabajaras na cidade de
Uberlandia

Fonte: Secretaria de Planejamento Urbano de Uberlandia - PMU — 2010.
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O Fundinho é o bairro fundacional da cidade. E a partir dele que se inicia a
fixacdo dos primeiros colonos. Durante os finais do século XIX e inicio do século XX
foi onde se desenwolveu toda a atividade comercial e institucional do municipio. Por
serum bairro de origem espontanea, possui quadras irregulares e vias de dimenséao
reduzida, pouco adequadas as necessidades de circulacdo dos dias atuais.

A divisdo dos lotes também é bastante irregular, ndo sendo incomum
encontrarlotes com menos de 200 m2, tamanho que inclusive nédo € permitido pela
atual Lei de Uso e Ocupacédo do Solo. Muitas constru¢cdes ndo possuem
afastamento frontal, ocupando em alguns casos a totalidade do lote, além de haver
calcadas bem estreitas e irregulares, sendo que em alguns casos as dimensdes séo
inferiores a1 metro e ainda hd equipamentos publicos,como placas de sinalizagcéo e
postes de iluminacéo, dificultando bastante o fluxo de pedestres pelo bairro.

Ja os Bairros Lidice e Tabajaras surgem na primeira fase de expansao da
cidade em direcdo ao Corrego Sédo Pedro e ocupam a encosta do vale que ali se
forma. Possuem um tragcado mais organizado, com algumas quadras regulares e
outras que se adaptam a topografia local, e lotes também de dimensdes variaveis.
Quanto ao tracado viario, embora nédo haja vias de grandes dimensdes, € mais
adequado arealidade atual,com diversas vias de mao dupla ou com duas faixas de

circulacdo, mais uma faixa de estacionamento.

4.2 USO E OCUPACAO DO SOLO E ESTRUTURA COMERCIAL NO ENTORNO

DO BAIRRO CENTRO

Assim como no Bairro Centro, para compreender a situacao atual do uso e

ocupacdao do solo no Fundinho, Lidice e Tabajaras foi realizado um levantamento in
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loco de todos os lotes dos trés locais, com o objetivo de conhecer a realidade de
cada um®,

Entretanto, para a finalidade do trabalho, apenas foi utilizada uma fracéo do
levantamento do Bairro Tabajaras, uma vez que se trata de uma regiao de grande
dimensédo, com a maior parte destinada ainda ao uso residencial. Desta forma,
utilizou-se somente aquele trecho que esta inserido entre o Fundinho e o Lidice e

possui caracteristicas complementares a esse setor.

4.2.1 Uso e ocupacédo do solo no Fundinho

Ao verificar as caracteristicas do uso e ocupacdo do solo no Fundinho
observa-se a importante presenca da funcdo residencial que, embora venha
cedendo lugar ao uso comercial e de senvigos nos ultimos anos, ainda é a
predominante, particularmente no que dizrespeito a verticalizacao.

Destaca-se ainda a existéncia de dois setores bem distintos, com
caracteristica de uso e ocupacao do solo que foram denominados por Oliveira
(1998) como “parte baixa” e “parte alta”, sendo que a primeira parte inicia-se na Rua
XV de Novembro e se entende no sentido sul até a Rua Bernardino da Fonseca e a
segunda compreende o setor que vai da Rua XV de Novembro e se entende no
sentido norte até as Ruas Goias e Princesa Isabel.

O usode comércio e senvicos tem presenca mais forte na parte alta, enquanto
a parte baixa concentra a funcéo residencial. Entretanto ndo é possivel afirmar que a

maioria da populacao reside na parte baixa, uma vez que a alta passou, a partir da

24 O primeiro levantamento realizado foi do Bairro Fundinho, no periodode setembro e novembro de
2010. Ja o segundo foi o do Bairro Lidice, realizado entre janeiro e mar¢o de 2011 e, porfim, o do
Bairro Tabajaras, no periodo de abril de 2011.
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décadade 1980, porimportante processo de verticalizacéo e hoje conta com grande
numero de condominios verticais de médio e grande porte.

Do ponto de vista da malha urbana, algumas caracteristicas negativas
presentes no Bairro Centro, apontadas no capitulo anterior, repetem-se no
Fundinho, até mesmo de forma mais exacerbada, como no caso das calcadas e vias
de circulacdo estreitas e, em alguns casos, até mesmo inapropriado e pouco
convidativo para as pessoas com mobilidade reduzida.

A situacdo é mais evidente nos trechos compreendidos entre as Ruas
Bernardo Guimarédes e Bernadinho Fonseca, no sentido norte/sul, e entre as Ruas
Silva Jardim e General Osério, no sentido leste/oeste. Neste setor, que engloba
aproximadamente 70% do bairro, além do tamanho reduzido das vias de circulacdo
e calcadas, muitas edificacbes foram construidas sem afastamento nenhum,
prejudicando bastante a visdo de condutores de weiculos automotores no
cruzamento das vias, que neste trecho quase ndo possuem semaforos.

As vias possuem na sua maioria capacidade para apenas duas faixas de
rolamento, sendo que em alguns casos sao utilizadas ambas para os veiculos
motorizados,como na Rua XV de Novembro, e em outras situacdes haapenas uma
faixa destinada aos veiculos motorizados e outra a vagas de estacionamento.

Além disto, verificamos que em alguns pontos, em especial na parte alta,
utilizam-se indiscriminadamente ambos os lados das vias como estacionamento,
dificultando bastante a circulacdo e até mesmo impossibilitando a passagem de
veiculos de maior porte - situacéo esta que se agrava devido a falta de sinalizacdo
em muitas vias, quersejaa aéreaou na propria pavimentacdo, ndo sendoincomum
encontrar veiculos automotores estacionados nos dois lados da rua, de acordo com

a conveniéncia do condutor.
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Foto 35 — Uberlandia (MG) — Exemplo de cal¢gada inadequada ao uso de
pedestres — 2013

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.
Quanto aos espacos publicos, € a area com maior nimero de pragas na

cidade, todas bem cuidadas e utilizadas pela populacéo local ou flutuante. Muitas

delas abrigam diversos eventos durante todo o ano.
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Mapa 33 — Uberlandia (MG) - Uso do solo no Bairro Fundinho — 2011
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Em relacdo ao usoresidencial e misto verificamos que o Fundinho passou por
uma importante transformacdo nas ultimas décadas. Nos anos 1970 inicia o
processo de verticalizacdo de condominios residenciais na regido, o qual se
intensifica nas décadas de 1980 e 1990 (ATTUX, 2001, p. 99), com destaque para
os empreendimentos localizados na parte alta do bairro.

Esse processo ocorre de forma acentuada principalmente devido aos indices
urbanisticos bastantes permissivos existentes no Fundinho, similares ao do Bairro
Centro, o mais elevado da cidade. A Lei 5.013/89, que dispde sobre o uso e
ocupacédo do solo, reafirmaatendéncia de altos indices urbanisticos, permitindo um
coeficiente de aproveitamento de até quatro vezes o tamanho da area do lote e uma
taxa de ocupacéao de até 70% do lote nas trés zonas distintas que passavam pelo
bairro: a Zona 9, Zona 5 e Zona Coletora.

Somente no ano de 2000, com a promulgacdo da nova Lei de Uso e
Ocupacao do Solo, a Lei 245/00, o Fundinho ganhou uma atencao diferenciada em
funcdo de sua importancia histérica na cidade.

A nova leialterou os limites de uso e ocupac¢ao do solo do bairro e determinou
um novo zoneamento, em funcdo do qual todo o bairro passou a ser chamado de
Zona Especial de Reuvitalizagdo-ZER, reconhecendo-se assim a importancia da
preservacao de algumas caracteristicas tradicionais do local e buscando evitar a
completa substituicdo das edificac6es mais antigas pelos edificios modernos que ali
estavam sendo construidos.

Emboraanova leitenha reduzido o coeficiente de aproveitamento do solo de
4 para 1,5 e a taxa de ocupacdo para 60% do total do lote, ainda assim seria

possivel construir edificacdes de maior porte, desde que houvesse lotes de grande
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dimens®&es. Entretanto, a préprialei criou dificuldades para o remembram ento” dos
lotes, dificultando assim a continuidade do processo de verticalizacdo no bairro, o
gue de fato ocorreu nos anos seguintes com a quase estagnacéo no langcamento de
novos empreendimentos de condominios verticais.

Com a atualizacao dalegislacdo de uso e ocupacédo do solo no ano de 2011,
por meio da Lei 525/11, o Poder Publico busca consolidar a ZER, alterando
novamente seus indices urbanisticos, desta vez mantendo o coeficiente de
aproveitamento dosoloem 1,5e aumentando ataxa de ocupacao para 70% do lote;
todavia, restringe o gabarito maximo das edificacbes em 10 metros, o que afasta de
vez a possibilidade de constru¢cdo de novos condominios verticais de médio e
grande porte, limitando as edificacbes a terem no maximo quatro pavimentos, se
respeitadas todas as ressalvas contidas na citada legislacéo.

Como resultado desse processo, verificamos que a substituicdo de antigas
residéncias térreas por edificacbes de maior porte foi uma préatica recorrente
principalmente na parte alta do bairro. Grande parte desses edificios € composta por
apartamentos de alto padréo, voltados para as classes mais abastadas da cidade.

Dentre estes destacamos obras construidas na primeira fase de
verticalizagao, que se inicia nos anos 1970, como o Gabriela Pacheco e o Antonio
Luiz Bastos, ambos situados a Rua Bernardo Guimaraes, em frente a Praca
Clarimundo Carneiro; e aqueles da fase de consolidacdo do processo de
verticalizacdo, nos anos 1980 e 1990, como os edificios Inhazinha Vilela ha Rua

Teixeira Santana e o José Cupertino na Rua Bernardo Guimarées.

2 Conforme o inciso Il do § 4° do Art. 49 da respectiva lei que diz: “Para a Zona Especial de
Revitalizacao, todosos loteslocalizadosnaszonascontiguasa ZER e que possuam alinhamento
para a via de divisa entre a ZER e essas zonas, terdo o regime urbanisticos da ZER; no
remembramento de lotes devera ser obedecido o regime urbanistico dos lotes originais”.
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Ja dentre os erguidos apds os anos 2000, quando ha uma reducéo drastica
nas construcdes desse tipo em funcéo dos fatores citados anteriormente, podemos
citar o Mont Rouge, & Rua Vigéario Dantas, como o ultimo condominio vertical de
grande porte construido no bairro.

Também encontramos na parte alta tanto edificios de pequeno porte de até
guatro pavimentos, como mais simples, com apartamentos de dimensdes menores.
Dentre os da primeiratipologia ha o Aurea, na Rua Bernardo Guimarées. Ja nos da
segunda tipologia podemos citar os edificios Denver, localizado também a Rua

Bernardo Guimaraes; e Verona, na Rua XV de Novembro.

Foto 36 — Uberlandia (MG) — Fachada do edificio Verona — 2013

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.

Ainda em relacao a parte alta verificamos que as residéncias unifamiliares da
regido sdo compostas basicamente por dois tipos de constru¢cfes: aquelas mais
antigas, da primeira metade do século XX, com forte influéncia dos estilos
arquitetonicos eclético e artdeco, cujos moradores sdo em sua maioria de familias

tradicionais que ocupam o imoével desde sua construcdo, ou ha muitos anos; e por
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residéncias da segunda metade do século XX, em geral até finais dos anos 1980,
em construcbes que substituiram outras mais antigas, muitas das quais com
influéncia da arquitetura modernista.

Nos ultimos anos verifica-se a tendéncia de essas moradias se tornarem
comerciais a medida que os moradores originais perdem o interesse por manter a
residéncia naregido, quer seja por fatores de sucesséao familiar ou pela reducéo do
numero de integrantes do nucleo familiar (falecimento do cénjuge, filhos que vao
morar fora), 0 que torna pouco atrativo o fato de se manter a edificagdo com funcgéo
residencial.

J& na parte baixa, o uso residencial ainda é o predominante. Nesse setor o
processo de verticalizacdo foi significativamente menos intenso que na parte alta,
com excecao dos empreendimentos de maior porte e de luxo localizados no entorno
da Praca Cicero Macedo, tais como os edificios Nazira R. Sim&o e Mondrian.

A maioria dos demais condominios verticais existentes nessa parte do bairro
€ composta por edificios de até quatro pavimentos, voltados para os setores de
classe média da populacdo. Verificamos a maior presenca de residéncias
unifamiliares, com maior niUmero de moradias mais antigas que no outro setor
(embora ndo necessariamente mais bem preservadas) e com alguns nucleos com
predominancia de uma populacdo de renda mais baixa que ainda reside no bairro,

em casas bastante simples.
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Foto 37 — Uberlandia (MG) — Residéncias simples no Bairro Fundinho -2013

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.

No que se refere as residéncias de uso misto, encontramos diversos tipos de
uso, tais como: edificios residenciais que possuem no pavimento térreo algum tipo
de uso comercial ou de servicos; profissionais autbnomos que utilizam parte do
imovel préprio para instalar seus escritérios ou clinicas; moradores que alugam
pequenas salas comerciais, localizadas em antigas garagens ou outra dependéncia
da residéncia, para terceiros; pequenos prestadores de servicos que fazem da
prépria residéncia o local de trabalho; residéncias multifamiliares horizontais com
uma ou mais casas em um mesmo lote, que disponibilizam uma das residéncias
para uso comercial; e moradias construidas ja com o intuito de ter o pavimento
térreo com uso comercial e o pavimento superior como residencial, quer seja para o

desenwvolvimento de uma atividade comercial familiar, ou para locacéo a terceiros.
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Foto 38 — Uberlandia (MG) — Exemplo residéncia mista planejada no Bairro
Fundinho — 2013

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.
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Mapa 34 — Uberlandia (MG) - Areas de uso residencial e misto no Bairro
Fundinho —2011
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Quanto ao setor comercial, destaca-se a poucadiversidade de segmentos e a
alternancia de um comeércio tradicional, com alguns comerciantes instalados ha anos
no mesmo local, com outro mais moderno, notadamente no setor de vestuario e
alimentacdo. Ja no setor de servicos sobressaem aqueles relacionados aos
segmentos de arquitetura e decoracéo, servicos médicos e odontolégicos, educacao
e advocacia.

Quando olhamos a distribuicdo espacial, verificamos concentracdes de
segmentos comerciais e de servicos em alguns nucleos especificos do bairro. A
primeira caracteristica que observamos é que a parte alta concentra a maioria dos
estabelecimentos de uso comercial e um nimero significativo daqueles da area de
servicos, que também séo encontrados na parte baixa, ainda que em uma proporcao

menor. Essa configuracdo sera detalhada mais adiante neste capitulo.
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Mapa 35 — Uberlandia (MG) - Areas de uso comercial e misto no Bairro
Fundinho -2011
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Ao observaro uso publico do solo verificamos que, embora sejam poucos 0s
equipamentos existentes no bairro, sdo muito significativos para a cidade, em
especial no que se refere ao setor cultural e de educacéo.

Na parte cultural encontramos no bairro quatro equipamentos publicos: a
Biblioteca Publica Municipal de Uberlandia; a Oficina Cultural de Uberlandia, um
centro cultural multiuso; o Museu Municipal, instalado no Palacio dos Ledes; e 0
Museu de Universitario de Artes - MUnA, de propriedade da UFU e woltado
principalmente para a divulgagéao das artes visuais contemporaneas.

Todos eles se situam em edificacdes de grande valor histérico e arquitetonico,
gue foram adaptadas as necessidades especificas de implantacdo de cada um,
sendo que trés sao bens tombados pelo Conselho Municipal do Patriménio Historico,
Arqueoldgico, Artistico e Cultural de Uberlandia — COMPHAC. O MUnA ndo possui
essa classificagao.

No setor da educacdo, encontramos duas importantes escolas de ensino
fundamental da cidade, a Escola Estadual Enéas Oliveira Guimaraes e a Escola
Estadual de Uberlandia—Museu—sendo que estatambém oferece o ensino médio -
, ambas tombadas pelo COMPHAC.

Os demais equipamentos estao relacionados a seguridade social, com um
imével pertencente ao INSS e os outros dois ao Instituto Municipal de Previdénciade

Uberlandia — IPREMU.
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Mapa 36 — Uberlandia (MG) - Areas de uso publico e/ou de associagdes no
Bairro Fundinho — 2011
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Em relacdo aos demais usos apontamos inicialmente as areas verdes e
pracas, sendo este o0 bairro que possui o maiornumero de pracas em relacéo a area
total do setor central. A quantidade delas é reflexo do processo de urbanizacao
ocorrido na cidade, e sua implantacdo, uma caracteristica dos processos de
urbanizacgdo doinicio do século XX, o urbanismo embelezador, que valorizava o uso
do espaco publico como aspecto essencial da vida cotidiana.

Todas as pracas do Fundinho passaram, ou estdo em processo, de um
projeto de revitalizacdo e séo palcos de diversos eventos temporarios ou fixos, com
destaque para os que ocorrem nas Pracas Clarimundo Carneiro, Doutor Duarte e
Coronel Carneiro durante todo o ano, como as festas juninas e eventos musicais
diversos.

No que se refere ao usoreligioso, vemos no bairro as igrejas catdlicas Nossa
Senhora das Dores e Nossa Senhora do Rosario, ambas tombadas pelo
COMPHAC, além das igrejas evangélicas Sal da Terra e Igreja Cristd Andando com
Jesus e um centro espirita.

Quanto aos lotes em construgcdo, encontramos durante o levantamento de
campo apenas dois estabelecimentos: o primeiro, um prédio semiacabado da
construtora Encol, a qual entrou em processo de faléncia nos anos 1990, cuja
construcao foi retomada pelos proprietarios recentemente; e um edificio comercial
de trés pavimentos, a primeira edificacdo vertical a acontecer no bairro apés as
alteracbes de zoneamento. Entre os lotes ndo ocupados, foi identificado apenas um,

na esquina da Rua General Osdrio com a José Aiube.
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Mapa 37 — Uberlandia (MG) - Areas de uso religioso, verdes, em contrugéo e
sem uso no Bairro Fundinho — 2011
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4.2.2 Uso e ocupacdo do solo no Lidice

O uso e ocupacdo do solo no Lidice caracteriza-se pela predominancia da
funcdo residencial, especialmente na parte central do bairro, e por um aumento do
uso comercial em suas bordas, com destaque para os lotes localizados nas
Avenidas Rio Branco, Nicomedes Alves dos Santos e Rondon Pacheco.

Podemos dividir o bairro em trés setores com caracteristicas distintas, tanto
em relagédo ao tipo de ocupagcao como ao perfil socioeconémico dos moradores,
embora esses limites ndo sejam rigidos: o primeiro, situado no trecho entre a
Avenida Nicomedes Alves dos Santos e a Rua Doutor Lacerda, caracteriza-se por
serumaarea com construcdes de padrao superior,tendo sido um dos setores que a
elite local ocupou apos asegunda metade do século XX, quando o centro da cidade
ja se encontrava em fase de consolidagao.

O segundo setor estalocalizado entre a Rua Doutor Lacerda e a Rua Quintino
Bocaiuva e segue mais ou menos o padrdo de ocupacédo do Bairro Centro, com
predominio de residéncias de bom padrédo, mas sem o luxo verificado na divisao
anterior. Ja o terceiro setor, compreendido entre a Rua Quintino Bocaiuva e a Rua
Joaquim Cordeiro, apresenta um padrdo de ocupacédo mais simples, com lotes de
tamanho reduzido e inclusive com algumas moradias multifamiliares horizontais
antigas, com caracteristicas de bairro operario, semelhantes ao setor contiguo
localizado no Bairro Centro.

O usode comércio e senvigos instalou-se inicialmente nas regifes que fazem
divisacom os demais bairros, em vias importantes de circulacdo e, aos poucos, foi
entrando pelo bairro, primeiramente nas vias de circulacdo secundarias e depois

ocupando residéncias particulares por toda a area a medida que os habitantes
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iniciais buscavam outras op¢des de moradia e a oferta de imdveis no setor central se
saturava.

Do ponto de vista da malha urbana, embora ndo seja um tracado no formato
xadrez, é bastante regular,adaptando-se a topografia de fundo de vale na qual esta
inserido, com vias de circulacao e calcadas que apresentam caracteristicas similares
as do Bairro Centro, de dimensdes razodveis e pouco atrativas do ponto de vista dos
pedestres. Algumas vias ainda mantém o calcamento original de paralelepipedo.

A trama vidria vem se adaptando as mudanc¢as que ocorreram nos ultimos
anos, principalmente com a consolidacdo da Zona Sul da cidade como novo polo de
desenwolvimento, uma vez que as vias que cruzam o bairro no sentido norte/sul
compdem um dos principais eixos de ligacao entre a Zona Central e a Zona Sul.

Assim, recentemente verificamos diversas alteracdes nas vias de circulacéo
do bairro, com mudancas de fluxo, de sentido da via, da disponibilidade de
estacionamento na propria via, ou ndo, e da sinalizacéao.

De formageral podemos afirmar que as vias neste setor possuem capacidade
para apenas trés faixas de rolamento, sendo que na maior parte dos casos duas
faixas sdo destinadas aos veiculos motorizados e a outra, a estacionamento. Além
disso, assim como no Bairro Fundinho, em algumas vias motoristas utilizam
indiscriminadamente ambos os lados para estacionar, dificultando bastante a
circulacdo pelo bairro, e até mesmo impossibilitando a circulagédo de veiculos de

maior porte.
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Mapa 38 — Uberlandia (MG) - Uso do solo no Bairro Lidice — 2011
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No que se refere ao uso residencial, verificamos a predominancia de
residéncias unifamiliares. Contudo, ha um processo continuo de verticalizacdo no
bairro, que ocorre numa primeira etapa a partirdos anos 1980, com a construcéo de
prédios de pequeno porte de até quatro andares, seguida pela construcao de outros,
maiores, nos anos 1990 e 2000. Aterceira etapa teve inicio nos ultimos cinco anos,
apos um periodo de breve estagnacdo no lancamento de empreendimentos,
inclusive valorizando um segmento que se encontrava totalmente estancado na area
central, o de apartamentos de médio e alto padréo.

Analisando o bairro pelos setores citados anteriormente, verificamos que no
primeiro deles, no trecho localizado entre a Avenida Nicomedes Alves dos Santos e
Rua Doutor Lacerda, concentram-se as residéncias unifamiliares de alto padrao.
Essaporcao pode ser dividida em trés partes: uma localizada entre as Ruas Barao
de Camargos e Vital José Carrijo, cuja ocupacao € mais antiga, com casarbes que
datam da primeirametade do século XX, intercalados com constru¢cdes mais novas
em lotes que ainda estavam vagos ou pela demolicdo de antigas casas. Nessa
parte, os terrenos sdo mais irregulares, alguns com dimensdes reduzidas, até
mesmo menores que 200 m2,sendo comum encontrar constru¢cdes sem afastamento
darua, ocupando a maior parte do terreno.

A segunda parte, que vai da Rua Vital José Carrijo até a Rua Jamil Tannus, é
a mais nobre do bairro, onde estao localizadas suas principais residéncias de alto
padréo e cujaocupacao ocorreu principalmente apds a segunda metade do século
XX, com forte influéncia da arquitetura modernista e suas variantes, como a
arquitetura internacional, brutalista, organica e construtivista.

Ja aterceira parte € aquela localizada entre a Rua Jamil Tannus e a Avenida

Rondon Pacheco, cuja ocupacao € mais recente, seja em funcéo da desvalorizacéo
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gue a avenida representava durante anos, por estar localizada num fundo de vale e
pelos constantes problemas de inundacéo que sofria; e/ou por razdes totalmente
opostas, ja que se tinha uma perspectiva de valorizacdo da area em funcao da
consolidacéo das Zonas Sul e Leste da cidade, 0 que levou a manutencao de alguns
lotes livres, com o objetivo de especulacao imobiliaria.

Quanto a verticalizacdo, ainda € incipiente e conta com pouco mais de 10
edificios. E composta principalmente por pequenos prédios de até quatro andares,
com apartamentos de dois ou trés dormitorios, construidos em sua maioria entre as
décadas de 1980 e 1990. Todavia, nos ultimos anos ha um novo processo de
verticalizacdo no setor, com torres de médio e grande porte, com apartamentos de
trés quartos de médio e alto padréo.

Exemplo desse novo tipo de empreendimento no bairro, que ndo aparece no
levantamento realizado em 2011, € o langcamento da construtora CS Franco na Rua
Padre Anchieta, com apartamentos de 160 m2 de area util, trés suites e trés vagas
de garagem.

No segundo setor do bairro, localizado entre as Ruas Doutor Lacerda e
Quintino Bocaiuva, ainda had a predominancia de residéncias unifamiliares com uma
ocupacao mais antiga, similar & da primeira parte do setor anterior, sendo a maior
parte construces de padrdo médio. E também comum encontrar construcées sem
afastamento algum da rua, ocupando a maior parte do terreno.

Outra caracteristica do setor € a maior verticalizagcdo,com mais de 30 prédios
de até quatro pavimentos e mais de 10 de médio e grande porte, sendo que 0s
menores foram construidos em sua maioria nas décadas de 1980 e 1990 e os

demais, a partir da década de 2000. Diferentemente do setor anterior, aqui
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encontramos apartamentos de um quarto até quatro, em sua maioria construida por
pequenos investidores.

Entretanto, assim como no primeiro setor, observa-se a tendéncia de
lancamentos de edificios de alto padrédo, como o Edificio Evidence, uma torre de 22
andares, com apartamentos de 200 m2 de area util e quatro quartos e até quatro
vagas de garagem; e o Edificio Sierra Lidice, com 16 andares e apartamentos de

184 m2, também com quatro quartos e até quatro vagas de garagem.

Fgura 27 — Propaganda de langcamento do Edificio Sierra Lidice
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O terceiro setor do bairro apresenta a predominancia de residéncias
unifamiliares e uma ocupacdo mais antiga, composta de constru¢cdes de padrao
médio, com trechos de residéncias mais simples. Também tem, assim como no
primeiro setor, baixa taxa de verticalizacdo, com a maior parte dos edificios de até
guatro pavimentos e, diferentemente dos setores anteriores, sem a presenca de
langamentos.

Assim como apontado anteriormente no Bairro Centro, a verticalizacédo tende
a crescernaregido,a medida que os lotes nos demais bairros onde esse processo
apresentou grande crescimento na Ultima década - em especial nos Bairros
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Copacabana, Santa Marta, Santa Mbénica e Umuarama - aumentaram
significativamente de valor e possuem restricdes urbanisticas menos favoraveis para
construcao de torres residenciais.

Desta forma o Lidice deve passar por um processo de substituicdo de
residéncias unifamiliares por condominios residenciais verticais, sobretudo pela
alteracdo dalLei de Uso e Ocupacao do Solo,por meiodalLei Complementar 544 de
18 de abrilde 2012, que alterou o aproveitamento do potencial construtivo no bairro,
passando de 2,75 para 3,25, tornando-0 mais atrativo para o langamento de novos
empreendimentos, uma vez que nos demais eixos de expansdo citados
anteriormente, o potencial construtivo permanece em 2,75, com o agravante de ser
possivel ocupar até 60% da area total apenas para prédios de até quatro
pavimentos. Acima deste numero € permitida apenas a ocupacédo de 40% da area,
contra 60% de aproveitamento, qualquer que seja a altura da edificagdo, no caso
deste bairro.

E interessante verificar que a possibilidade de ocupar uma area maior no lote
no Bairro Lidice, além de permitir maior flexibilidade no desenho arquitetbénico da
edificacdo, torna possivel a construcdo de apartamentos de maiores dimensades,
favorecendo os empreendedores que desejam investir no segmento de alto padrao,
liberando-se a constru¢cdo, em um unico terreno de dimensdes menores, de torres
com pelo menos duas unidades porandar, que é o padrao de construcdo desse tipo
de empreendimento. No que se refere as residéncias de uso misto encontramos

diversos tipos de uso, similares aqueles citados anteriormente no caso do Fundinho.
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Mapa 39 — Uberlandia (MG) - Areas com uso residencial e misto no Bairro
Lidice — 2011
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Quanto as caracteristicas do setor comercial deste bairro, assim como no
Fundinho, ndo h& grande diversidade, tanto no comércio como nos servicos. Alguns
dos segmentos com maior destaque no comércio sao o de vestuario, lojas de
decoracdo, artigos para casa e de alimentacdo. Nos servicos destacam-se
arquitetura e engenharia, servicos médicos e odontologicos, escritérios de advocacia
e corretoras de seguro.

Em relacdo a suadistribuicdo espacial, verificamos a concentracdo maior nas
bordas do bairro, conforme apontado anteriormente, mas também encontramos um
setor comercial mais consolidado em algumas ruas transversais que fazem a ligacao
entre a Zona Central e a Zona Sul, tais como as Ruas Duque de Caxias, Olegério
Maciel e Rodolfo Correia.

Outra caracteristica que podemos apontar € a predominancia das atividades
comerciais nos dois primeiros trechos do bairro, sendo que no primeiro ha uma
prevaléncia do setor de servi¢cos e, no segundo, do comércio de rua.

Quanto aos setores que se destacam, o de vestuario apresenta concentracao
em um trecho da Rua Olegario Maciel, sendo a maior parte formada por lojas de
confeccdes locais. As lojas de decoracdo encontram-se localizadas principalmente
na Avenida Rio Branco e oferecem desde modweis planejados a complementos e
acessorios para banheiros. Ja o setor de alimentacdo e entretenimento que se
destaca esta localizado na Avenida Rondon Pacheco, composto por restaurantes e
bares woltados para publicos diversos.

Em relacdo aos servicos, destacam-se 0os da area de saude, com importante
concentragdo nas Avenidas Nicomedes Alves dos Santos e Rio Branco; os servigos
prestados por profissionais liberais, em especial aqueles que buscam uma

localizacdo de maior prestigio para receber sua clientela, compostos por escritorios
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de advocacia, arquitetura e engenharia, além de empresas de consultoria, que se
concentram principalmente no primeiro trecho do bairro, ocupando residéncias de
alto padrao que deixaram de ter a funcéo original e foram colocadas no mercado
para locacdo comercial.

O segundo trecho, embora também tenha todos o0s senvigos citados
anteriormente, apresenta maior diversificagdo, com atividades voltadas para o
morador local e também empresas cuja localizacdo prime ndo é essencial para o
desenwvolvimento do negdcio, tais como lavanderias, pet shops, servicos de
informatica, entre outros.

O que se percebe de uma forma geral € um efeito parecido ao dos Bairros
Centro e Fundinho, em que a medida que seus moradores originais perdem o
interesse em continuar a residir no local, pelas diversas razbes ja apontadas em
analise anterior, os imoéweis tendem a ser colocados no mercado para venda ou
locacdo com foco na area comercial.

Entretanto, as alteracbes na legislacdo de uso e ocupacdo do solo,
associadas aos altos valores dos terrenos nas regibes onde o processo de
verticalizacdo vinha se consolidando nos ultimos anos e a atratividade do bairro
como regiao prime, podem, nesse caso, vir a favorecer a troca de uso residencial

unifamiliar pelo multifamiliar, por meio da intensificacdo da verticalizacao.
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Mapa 40 — Uberlandia (MG) - Areas com uso comercial e misto no Bairro Lidice

—-2011
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Em relacdo as areas ndo ocupadas ou em construcao localizadas no bairro,
destacam-se aquelas do primeiro segmento, sendo possivel encontrar desde
pequenos lotes cercados por construcdes, até lotes de médio porte, entre 1.000 e
3.000 m2 e mesmo grande porte, com areas acima de 5.000 mz.

Essas areasainda ndo ocupadas se sobressaem ainda mais pelo fato de ser
o Lidice um bairro cuja ocupacédo é antiga e por fazer parte da Zona Central, ndo
sendo esta uma situacdo que ocorre com frequéncia em outras cidades de porte
semelhante. E mais comum encontrar nas zonas centrais das cidades antigas areas
de armazéns ou industriais abandonadas, e néo lotes vazios.

Do ponto de vista espacial, ha trés concentracées que se destacam: uma
localizada no perimetro do primeiro setor do bairro, entre a Avenida Nicomedes
Alves dos Santos e a Rua Doutor Lacerda, ou seja, no setor das residéncias de
padrao superior,onde encontramos desde alguns lotes isolados de menor porte até
lotes de médio porte ou de dois a quatro lotes contiguos, constituindo um
significativo estoque de area disponivel para construcao.

Daqueles que se encontram em construcdo, a maior parte vem sendo
ocupada porcondominiosresidenciais verticais, de até quatro pavimentos nos lotes
de menortamanho e acimade oito pavimentos nos de maiordimensao. Todavia nao
€ possivel apontarumatendéncia de langcamentos nesses lotes vazios, uma vez que
a maioria ndo se encontra a venda ou para locacdo no mercado imobiliario, sendo
necessario realizar novos levantamentos nos proximos anos a fim de identificar a
evolucdo do uso dessas areas.

A segunda concentracdo diz respeito aos lotes localizados junto a Avenida
Rondon Pacheco, um dos principais eixos viarios da cidade, que nos ultimos dez

anos vem se tornando também um dos principais eixos comerciais prime de
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Uberlandia, com ganho significativo no valor dos terrenos. Com clara tendéncia a
construcdo de empreendimentos comerciais, a maior parte desses lotes, quando
colocados no mercado imobiliario, € para locagdo, e ndo para venda, até mesmo
devido ao seu alto valor.

A ultima concentracdo de lotes vazios esta localizada na terceira parte do
bairro e trata-se da maior area disponivel, com uma das frentes também para a
Avenida Rondon Pacheco. Sdo praticamente quatro quadras contiguas servindo
tanto de estacionamento improvisado para alguns bares da regido, quanto para a
realizacao de alguns eventos, como feirdo de automaowveis nos finais de semana.

Foto 39 — Uberlandia (MG) — Area ndo ocupada no Bairro Lidice — 2012

Fonte: JESUS, V. L. R,, 2012.
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Mapa 41 — Uberlandia (MG) - Areas sem uso e/ou em construcdo no Bairro

Lidice — 2011
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Quanto aos demais usos, no que se refere ao uso publico, encontramos no
bairro, no periodo do levantamento, algumas instituicbes educacionais como as
Escolas Municipais de Educacédo Infantil Liria Emilia Saraiva e Professora Stela
Maria, e a Escola Estadual Honorio Guimardes na Rua Doutor Lacerda.

Além do setor educacional podemos destacar as associa¢cfes de classe,
como o Conselho dos Corretores de Imoveis — CRECI/MG, o Sindicato dos
Corretores de Seguro — SINCOR/MG e o Sindicato dos Professores — SIMPRO/MG.
Também encontramos alguns érgaos federais como a sede regional da Empresa
Brasileira de Pesquisa Agropecuaria — EMBRAPA e o Ministério Publico do
Trabalho.

Em relacdo ao uso religioso,ndo hd uma presenca significativa no bairro, que
conta com algumas pastorais e centros espiritas. No que se refere as areas verdes,
trata-se de um dos bairros da area central com menor nimero de pragas, com um
total de trés, das quais uma € um espaco verde embaixo de um viaduto e serve
apenas como area de escape. Asegundaapresentadimensdo reduzida, porém, por
se encontrarjunto a Avenida Rondon Pacheco, tradicional circuito de caminhada de
Uberlandia, foi adaptada com equipamentos de condicionamento fisico. Aterceira
praca, a Henckmar Borges, localizada na primeira parte do bairro junto as
construcdes de maior padrdo, € a Unica com caracteristicas de espaco publico

voltado aos moradores.
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Mapa 42 — Uberlandia (MG) - Areas com demais usos no Bairro Lidice — 2011
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4.2.3 Uso e ocupacéo do solo no Tabajaras

Embora a principal caracteristica do Bairro Tabajaras seja ainda o uso
residencial, com quase todas as constru¢cdes compostas por residéncias
unifamiliares de alto padréo, encontramos trés vias que seguem um padréao similar
aos setores limitrofes dos Bairros Fundinho e Lidice analisados anteriormente, e por
iISso as destacamos.

A primeiravia é a Avenida Nicomedes Alves dos Santos, cuja predominancia
de uso é o comercial, com destaque para 0s servicos. A segunda via € a Rua
Augusto César, que ap0s mudancas no setor viario local nos ultimos anos, tem
passado por um processo de substituicdo do uso residencial pelo comercial, tanto
por servicos como pelo comércio de rua, com destaque para outro empreendimento
do tipo street mall que, a época do levantamento, ainda estava em constru¢do, mas
gue atualmente ja se encontra em pleno funcionamento, seguindo esse modelo de
forma comercial que vem ganhando destaque na cidade, conforme apontado
anteriormente.

A terceira via é a Avenida Rondon Pacheco, que neste setor possui alguns
usos comerciais, bem como um grande estoque de lotes ndo ocupados, com amplo
potencial para desenvolvimento de novas atividades comerciais.

Este setor do bairro, bem como a parte do Lidice contigua a regiéo, passou
por umaseérie de transformacdes nos ultimos anos devido a alteracfes no sistema
viario visando adequacao ao aumento do fluxo de veiculos provenientes da Zona Sul
de Uberlandia. A primeira grande mudanca, no inicio dos anos 2000, ocorre no

trecho da Avenida Nicomedes Alves dos Santos correspondente aos dois bairros,
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gue passa a ter fluxo em mao Unica, o que favoreceu bastante a consolidacéo do
uso comercial da mesma.

A segunda importante transformacéo, logo em seguida, acontece na Rua
Augusto César, que possuia carater local e passa a ser um dos principais eixos de
ligacdo com a Zona Sul no sentido centro/bairro, ap6s a abertura de uma passagem
junto a Avenida Rondon Pacheco.

E mais recentemente houve a construcdo de um viaduto na Avenida
Nicomedes Alves dos Santos, inaugurado no ano de 2012, com o objetivo de tornar
mais eficiente a ligacdo da Zona Sul com a Zona Centro, fato que acabou gerando
alteracdes nas ruas do entorno, mudando o sentido de algumas vias e fazendo com
gue o fluxo de veiculos, antes de baixo volume, aumentasse, estimulando outros

usos gque nao o residencial na regido como um todo.
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FHgura 28 — Folder informativo sobre as mudancas no sistema viario local
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Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia — 2012.
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Mapa 43 — Uberlandia (MG) - Uso do solo no Bairro Tabajaras — 2011
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4.2.4 Estrutura comercial no Fundinho

No que se refere a estrutura comercial do Bairro Fundinho, podemos separa-
la em dois setores com caracteristicas distintas. O primeiro, concentrado na parte
alta do bairro, localizada entre as Ruas Coronel Severiano e Goias por um lado e
entre a Rua Silva Jardim e a Praca Rui Barbosa por outro, concentra a maior parte
do comércio de rua do local.

Nesse setor também encontramos algumas quadras onde ha uma
predominancia do uso misto, com lotes que possuem tanto o comércio de rua como
seni¢cos, sendo tal uso predominante naregido mais proxima ao Bairro Centro, com
varias construcdes de dois ou trés pavimentos em que o piso térreo é destinado ao
comércio de rua e 0s demais, aos sernvigos.

No segundo setor, que engloba a maior porcdo da parte baixa do bairro,
prevalecem 0s servicos e alguns estabelecimentos comerciais tradicionais. Mais
recentemente, no periodo apés o levantamento, verificamos o surgimento de uma
nova tendéncia: a adaptacdo de antigas residéncias ou construcdo de novas
edificacbes destinadas exclusivamente a conjuntos de salas comerciais para
locacéao.

Atualmente ja foram construidos dois desses estabelecimentos na parte baixa
do bairro, um de pequeno porte com quatro salas comerciais e outro com
aproximadamente 20 salas. Esse tipo de empreendimento também comeca a surgir
na parte alta do bairro, com o lancamento pelo Grupo Karaiba de um prédio de trés
pavimentos, de design contemporaneo, como uma loja no piso térreo e trés salas

por andar, de tamanhos diversos, todas com uma vaga de estacionamento.
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FHgura 29 - Perspectiva do conjunto de salas comerciais — Karaiba Empresarial

Fonte: Grupo Karaiba, 2013.

Em relagdo ao comeércio de rua destacam-se dois segmentos: o de vestuario,
calcados e acessoérios e o de lojas de decoracdo e artigos para casa. Quanto ao
primeiro, encontramos algumas concentracdes em determinados setores da regido.
Umadelas estalocalizada na Rua Goias, com lojas de estilistas locais e multimarcas
especializadas.

Outra peculiaridade do comércio nessa rua é a Villa 207, um dos primeiros
empreendimentos do tipo street mall a ser criado na cidade, antecipando a tendéncia
gue tem se espalhado por outras regides de Uberlandia.

A Villa 207 surge no ano de 2001, quando um grupo de quatro empresarias
buscava espaco paraimplantacdo de seus empreendimentos e encontrou a casa da
Rua Goiés, 207, que, com sua arquitetura diferenciada em estilo germanico e area
generosa, deu origem ao streetmall, com oito salas comerciais. Esse novo formato
comercial € um dos destaques do diario do SINDILOJAS/BH:
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Investir na construcdo de pequenos shoppings é a nova aposta de
empresariosmineiros. Em Uberlandia, no Tridngulo Mineiro, o langcamento
deste tipo de empreendimentovem crescendo nos ultimos trés anos, tendo
como principal alvo de areas nobresda cidade (DIARIO DO COMERCIO,
Belo Horizonte, 02 dez. 2011).

Foto 40 — Uberlandia (MG) — Estabelecimento comercial tipo street mall: Villa
207 — 2013

Fonte: JESUS, V. L. R., 2013.

Entretanto a maior concentracdo desse segmento ocorre no nucleo mais
central da parte alta do bairro,em especial em um corredor compostos pelas Ruas
Tiradentes, Bernardo Guimarées, Silva Jardim, Cel. Manoel Alves e Felisberto
Carrijo que, nas duas ultimas décadas, vém atraindo lojas voltadas para um publico
de maior poder aquisitivo, com uma variedade de lojas espalhadas pela regiéo,
desde franquias tradicionais até lojas de estilistas locais, como Bazar Original, Santa

Lolla, Azzuli, Sweet Baby e Marcia Candelore.
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Mapa 44 — Uberlandia (MG) - Detalhamento de todos os segmentos comerciais
e de servi¢cos no Bairro Fundinho — 2011
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Entre os empreendimentos, destacam-se também dois estabelecimentos do
tipo street mall que se intalaram na regido: o Boulevard Fashion, localizado em
frente & Praca Coronel Carneiro; e a Villa Amora, localizada na Rua Bernardo
Guimardes, ambos com espaco para 8 lojas e servicos de alimentacdo para os
clientes.

E importante apontar que a inauguracéo do Boulevard Fashion criou bastante
polémica, pois foi construido no local que abrigava a antiga residéncia da familia
Migliorini,um importante exemplar da arquitertura moderna em Uberlandia, demolida
para dar lugar ao empreendimento. A polémica maior é que a demolicdo ocorre
concomitantemente ao processo de requerimento do tombamento da edificacdo.
Entretanto, vale a pena destacar que,emborafosse uma obra de grande importancia
arquitetbnica, era de um estilo que nao faz parte da tipologia padrédo do bairro,
inclusive tendo se utilizado da mesma técnica de demoli¢do para sua construcao,

conforme apontado naficha de bens iméveis da Secretaria de Cultura (PMU, 2013):

O contratante era Geraldo Migliorini, que haviaadquirido uma propriedade
em amplo terrenono Bairro Fundinho (amplo casardo em que funcionava
uma loja), a qual demoliu para a constru¢do deuma casa maisconfortavel e
moderna.

Embora o novo mall tenha gerado nova dindmica para o comércio na regiao,
ainda encontramos na sociedade um forte debate sobre os pontos positivos e
negativos que pessoas mais ou menos preservacionistas apontam para justificar ou
rejeitar obras como esta. Também € importante observar que atualmente, na maior
parte das edificacBes particulares de maior valor arquitetbnico e histérico do bairro
gue se encontram mais bem preservadas estdo justamente aquelas que, com as
devidas adaptacdes, tornaram-se comerciais.

O segundo segmento, em numero menor, € composto principalmente pelas

lojas de moweis, tanto de produtos novos como de antiquarios, como Dona
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Malagueta, C&L Mdbwveis e Decoracdo e Armazém Monopolio Decoracgéao, instalado
em um antigo casarédo localizado na Rua Felisberto Carrijo, preservado e adaptado
as necessidades de um imdvel comercial. Esse segmento se diferencia daquele
localizado no Bairro Centro por oferecer produtos personalizados e de qualidade
superior, bem como por focar também a linha de complementos para casa. E
beneficia-se bastante da presenca de escritérios de arquitetura e decoracao
localizados tanto nas imedia¢cdes como no Bairro Lidice.

Foto 41 — Uberlandia (MG) — Estabelecimento comercial em edificio de valor
histérico — 2013

A -‘4‘:'“.

Fonte: JESUS,

E importante destacar que, embora sejam lojas de rua, o foco principal de
grande parte dos estabelecimentos localizados no bairro ndo € atrair 0s transeuntes
- até mesmo porque ndo ha no bairroum fluxo muito grande de pessoas nas ruas -,
mas sim trabalhar com agendamento prévio e, em especial, no caso do segmento de
vestuario e afins, por meio de venda consignada, em que os vendedores possuem
um cadastro de clientes e enviam o0s produtos diretamente para a casa dos
potenciais compradores.

Outra caracteristica presente no bairro € o rodizio muito grande de lojas, fator

gue necessita ser mais bem estudado para se conhecerem os reais motivos que
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levam os estabelecimentos a fechar. Para alguns se trata de uma supervalorizacao
do bairro, que ndo comportaria lojas de segmento de qualidade superior, uma vez
gue aquelas localizados nos shopping centers da cidade ja suprem tal necessidade.

Entretanto, ao analisar algumas caracteristicas do comércio de rua da regiao,
podemos observar algumas peculiaridades. Primeira: algumas lojas ja se encontram
estabelecidas no bairro ha mais de cinco anos, inclusive sem filiais nos shopping
centers da cidade; segunda: a cada dia abrem mais lojas fora do eixo principal do
bairro, localizado entre as Ruas Tiradentes e Bernardo Guimaraes, mostrando que
ha um crescente interesse no local; terceira: 0os pontos comerciais cujo rodizio de
lojas € mais frequente normalmente sdo os mesmos, 0 que pode indicar um mau
planejamento por parte do empreendedor na hora de abrir seu negdcio, acreditando
gue o simples fato de estar localizado no entorno de outras lojas ja estabelecidas
seja o suficiente para alavancar o empreendimento; porém, como apontado
anteriormente, o foco dessas lojas ndo é o transeunte, mas sim a carteira de
clientes.

Verificamos também a alteracdo dos segmentos de alguns pontos comerciais,
gue tradicionalmente possuiam lojas de vestuario e afins, para dar lugar a outros,
em especial do setor de alimentacdo e entretenimento, conforme descreveremos a
seguir. E importante destacar que se trata de uma area em constante transformacao,
aindanéo consolidada e que necessita de estudos diversos daquele proposto pelo
presente trabalho, para compreender a dindmica especifica deste bairro fundacional

e essencial para a cidade.
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Mapa 45 — Uberlandia (MG) - Localizacdo das lojas de especialidades dos

segmentos de vestuario, decorac¢ao e casa no Bairro Fundinho — 2011
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Quanto ao segmento de entretenimento e alimentacdo, no periodo do
levantamento localizamos uma primeira concentracdo, no entorno da Praca
Clarimundo Carneiro, de bares tipo bilhar e restaurantes que ficam abertos
diariamente até tarde da noite, sendo inclusive um ponto de encontro para receber o
publico apés o fechamento dos demais bares da cidade.

No entorno da Praca Rui Barbosa e nas Ruas Goias e Bernardo Guimaraes,
no trecho que vai da praca até a Avenida Jodo Pinheiro, ha casas noturnas e bares
com musica ao vivo, que atraem um grande nimero de pessoas, em especial nos
finais de semana, interferindo diretamente na dindmica noturna desse setor do bairro
e que, associados as concentracdes semelhantes encontradas nos Bairros Centro e
Lidice, formam o principal polo de entretenimento e lazer noturno da cidade.

Também encontramos outras concentracdes desse segmento no entorno da
Praca Dr. Duarte, compostas porlanchonetes e restaurantes de comida rapida que
atendem principalmente os alunos das instituicbes de ensino superior localizadas na
regido, além de outro agrupamento no entorno da Pragca Coronel Carneiro e nas
Ruas Tiradentes e Coronel Manuel Alves, que vem atraindo cada vez mais
restaurantes de servico a la carte e/ou tematicos.

Embora nédo apareca no levantamento, nos ultimos trés anos este € um dos
segmentos que mais cresceram no bairro,em especial a parte voltada para o publico
gue busca estabelecimentos diferenciados. Na parte alta abriram novos restaurantes
tematicos,com destaque para os japoneses, como o Keiretsu, o Nippon Shoku e o
Mitsui Sushi, com a particularidade que dois destes, além do Miraku, instalado na
regiao ha mais tempo, estdo localizados um ao lado do outro, na Rua Coronel

Manuel Alves.
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Outros restaurantes teméaticos inaugurados foram o de comida mexicana, o
Mexicali, e mais recentemente duas hamburguerias gourmet, a Pao Grill e a Tantan,
e umachampanheria. Ja no street mall Fashion Boulevard, foi aberto um café bar e
uma filial do restaurante Mousse Cake.

O surgimento dessas novas casas vem transformando o bairro numa
referéncia gastrondmica da cidade e gerando novas dinamicas. Uma das alteracfes
€ que parte delas ocupa tanto antigos imoOveis residenciais como locais antes
utilizados como lojas de especialidades. Outra € que se cria um novo fluxo de
pessoas,em especial no horario noturno, mas em alguns casos também no periodo
matutino. Um publico diversificado, composto tanto por moradores das imediacdes
como de bairros mais distantes, bem como de faixa etaria diversificada, com
destaque para os restaurantes japoneses, muito frequentados pelos jovens.

Também é interessante notar que a abertura dos novos estabelecimentos
ocorre de forma simultanea a de duas novas pracas de alimentacdo nos shoppings

da cidade e de street malls com areas exclusivas para restauracdo, mostrando a

atratividade da regido para o desenvolvimento de negdécios desse ramo.
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Mapa 46 — Uberlandia (MG) - Localizacao das lojas de alimentag&o no Bairro
Fundinho —2011
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Quanto aos senvigos, inicialmente destacamos aqueles do segmento de
saude.Embora ndo tenham umaimportancia tdo grande como no Bairro Centro, ha
alguns estabelecimentos e, & medida que o uso comercial do solo vai se
consolidando no Fundinho, este se torna uma alternativa para aqueles que néao
conseguem se constituir no Centro.

H& uma predominéancia das clinicas odontolégicas, seguida das clinicas de
fisioterapia e psicologia e dos consultorios médicos. Uma das caracteristicas é que a
maioria abriga um Uunico profissional; ha poucas clinicas ou consultorios
compartilhados.

Embora recentemente tenha sido langado um empreendimento imobiliario
com salas destinadas especificamente para o segmento, este ainda ndo é o modelo
predominante. Observa-se também que a maioria desses estabelecimentos esta

localizada na parte alta e que ndo ha nenhum hospital ou laboratério no bairro.
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Mapa 47 — Uberlandia (MG) - Localizagcdo dos servigos de saude no Bairro

Fundinho - 2011
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Outro segmento importante no setor de servicos no Fundinho € o educacional,
com destaque para a educacéo infantil, fundamental e média. Estédo localizadas ali
duas das escolas publicas mais tradicionais da cidade: a Escola Estadual de
Uberlandia, “Museu”, na Praca Adolfo Fonseca, e a Escola Estadual Enéas de
Oliveira Guimaraes, na Praca Doutor Duarte, as quais, além de serem referéncia no
ensino publico, estdo instaladas em edificacdes tombadas como Patriménio Historico
Municipal pelo COMPAHC .

Também encontramos duas escolas particulares, o Colégio Federal e o
Colégio Ressurreicdo Nossa Senhora, uma das escolas particulares mais
tradicionais de Uberlandia; além de duas outras de ensino infantil e cursos de
formacéao profissional.

H& a Universidade Presidente Anténio Carlos — UNIPAC, particular, que
oferece cursos de graduacéo e pds-graduacdo em diversas areas e ocupa boa parte
de duas quadras do bairro, sendo um importante gerador de fluxo de pessoas paraa
regido, em especial no periodo noturno, trazendo impactos diversos no entorno do
campus,como porexemplo, a presencade lanchonetes e de servicos de fotocdpias

para atender seus alunos.
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Mapa 48 — Uberlandia (MG) - Localizacdo dos servigos educacionais no Bairro
Fundinho —2011
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Em relacdo aos servicos de profissionais liberais, destacam-se nos bairro
basicamente trés segmentos: o de escritdrios de advocacia, de empresas de
consultoria e de escritorios de arquitetura e decoracgéo.

Quanto ao primeiro, ha uma concentracdo maior na parte alta do bairro, onde
encontramos alguns escritorios especializados em direito previdenciario, uma vez
gue nas proximidades estdo as sedes do IPREMU e do INSS em Uberlandia.

O segundo segmento € bem menos representativo e estd concentrado na
parte baixa; enquanto o de escritdrios de arquitetura e decoragdo se concentra na
porcao alta do bairro, entre as Ruas Felisberto Carrijo e Coronel Manuel Alves,
préximo as lojas de moéweis e decoracgédo localizadas no Fundinho.

Foto 42 — Uberlandia (MG) — Escritorio de arquitetura em edificio de valor
historico — 2013
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Mapa 49 — Uberlandia (MG) - Localizag&o dos servigos de profissionais liberais
e empresas de consultoria no Bairro Fundinho — 2011
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Também é importante analisar os espagos comerciais que se encontravam
sem uso no Fundinho no periodo do levantamento de campo. Inicialmente
destacamos aqueles em que ndo foram identificados os usos comerciais em funcéo
dos fatores citados anteriormente no trabalho. Estao distribuidos por todo o bairro,
embora com maior concentracao na porgao alta.

Os imoveis disponiveis paralocacdo ou ndo ocupados s&o a maioria daqueles
sem uso no Fundinho,com uma concentracdo maior na parte alta, mas também com
alguns naregido baixa do bairro. Uma particularidade desses iméweis é que grande
nimero daqueles localizados na parte alta ja tinha uso comercial e, em funcdo da
nao persisténcia do estabelecimento que ali se localizava, estao novamente
disponiveis no mercado, emboratambém encontremos alguns com uso residencial.

Em relacdo aos imoOweis a venda, encontramos apenas um no bairro, o que
mostra a tendéncia de mudanca de uso pela qual o local estd passando, uma vez
gue ndo hainteresse muito grande porcomprade antigas residéncias para reforma
ou substituicdo porumanova. Quer seja pelos altos custos desse tipo de operacéao
ou pela atual falta de atratividade residencial do bairro, os iméveis acabam sendo

ofertados para o uso comercial, por meio da locacéo.
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Mapa 50 — Uberlandia (MG) - Localizacdo de imoOveis sem uso no Bairro
Fundinho —2011
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4.2 .5 Estrutura comercial no Lidice

A estruturacomercial do Lidice encontra-se distribuida por todo o bairro, com
a predominancia dos servicos sobre o comércio de rua. Esta concentrada
principalmente nas bordas do bairro, que séo vias de alto fluxo de veiculos, e nas
Ruas Dugue de Caxias e Olegario Maciel, que fazem a ligacdo com a Zona Sul da
cidade e também séo vias de intenso trafego.

Outra caracteristica marcante do setor comercial € que,embora o bairro ainda
seja predominantemente residencial, apenas pequena parte das lojas de rua é
voltada para o comércio de vizinhanca e, assim como no Fundinho, diferencia-se da
area central por ndo apresentar um comeércio bastante diversificado,com a presenca
basicamente de lojas de especialidades e de alimentacao.

Também se caracteriza pela tipologia dos estabelecimentos, com muitos
deles instalados em antigas residéncias adaptadas as necessidades de cada
negocio. Em razdo disso, ndo encontramos muitos de uso misto, uma vez que a

maior parte dos empreendimentos ocupa a totalidade das antigas residéncias.
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Mapa 51 — Uberlandia (MG) - Detalhamento de todos os segmentos comerciais
e de servi¢cos no Bairro Lidice — 2011
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Em relagdo ao comeércio de rua destacam-se, assim como no Fundinho, dois
segmentos principais: o de vestuario, calcados e acessorios e o de lojas de
decoracao e artigos para casa. Quanto ao primeiro, embora encontremos algumas
lojas voltadas para o segmento de luxo, como a Glaucia Sampaio, localizada a Rua
Rodolfo Corréa, a maior concentracdo estd na Rua Olegario Maciel, composta em

sua maioria por lojas independentes.

Foto 43 — Uberlandia (MG) — Loja de rua voltada para o segmento luxo no
Bairro Lidice — 2013

RN

Fonte: JESUS, V.L.R, 2013.

As do segundo segmento sdo em sua maioria lojas de moveis, acessorios e
decoracdo para casa, bem como algumas de acabamentos e materiais de
construcao, como a Telha Sul, localizada & Avenida Rondon Pacheco.

Todavia, é importante destacar que, apesar de estes serem 0s segmentos
predominantes no bairro em relacdo as lojas de especialidades, nenhum deles
possui grande destaque nas suas respectivas areas, tanto em relagdo a Zona

Central como a cidade.
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Mapa 52 — Uberlandia (MG) - Localizacdo das lojas de especialidades dos

segmentos de vestuério, decoracéo e casa no Bairro Lidice — 2011
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Entre as lojas de alimentacdo destacam-se o0s bares e restaurantes da
Avenida Rondon Pacheco, que seinstalaram naregido a partir do final dadécada de
1990 e nos ultimos anos consolidaram-se como outro importante polo gastronémico
na cidade, ndo so6 no trecho pertencente ao Bairro Lidice, mas em toda a extensao
entre as Avenidas Nicomedes Alves dos Santos e Jodo Naves de Aiila, com
destaque para empreendimentos como a Pizzaria Hippopizza e Chopperia llha do
Sol, pioneiras nesse movimento.

Foto 44 — Uberlandia (MG) — Restaurante instalado na Avenida Rondon
Pacheco — 2013

Fonte: JESUS, V.L.R., 2013.

A maior parte dos demais estabelecimentos € composta por pequenos bares,
lanchonetes e padarias que funcionam como comércio de vizinhanca. Entretanto,
embora ndo conste no levantamento realizado, Vvém surgindo novos
empreendimentos na Rua Bardo de Camargos, como o Bar Flag e a Cervejaria
Sexta Ceva, prOximo aos bares, restaurantes e casas noturnas ja existentes nos
Bairros Centro e Fundinho,indicando uma nova expanséao dos limites deste polo de

lazer e entretenimento.
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Mapa 53 — Uberlandia (MG) - Localizacdo das lojas de alimentag&o no Bairro

Lidice — 2013
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Com relacédo aos servicos, destacamos inicialmente os da area de saude,
com importante presenca no bairro, em especial no primeiro e segundo trechos, e
concentragdo localizada em toda a extensdao da Avenida Nicomedes Alves dos
Santos.

A maior parte desses estabelecimentos é de consultérios médicos de
especialidades diversas e de consultorios odontoldgicos, sendo que em geral estao
instalados em antigasresidéncias e,em alguns casos, compartihando o imével com
0 uso residencial.

Devido a grande oferta de iméveis unifamiliares residenciais ainda existentes
no bairro, a regido desponta, assim como o Fundinho, para os profissionais que
desejam abrir clinica ou consultério, como alternativa & concentracéo de clinicas no

Bairro Centro.

Foto 45 — Uberlandia (MG) — Antiga residéncia adaptada para consultério
odontolégico —2013

Fonte: JESUS, V.L.R., 2013.
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Mapa 54 — Uberlandia (MG) - Localizagdo dos servigos de saude no Bairro
Lidice — 2011
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Outros servicos tdo presentes quanto os de saude sédo os de profissionais
liberais e os escritérios de consultoria, localizados em sua maioria no primeiro trecho
do bairro, ocupando antigas residéncias de alto padrao.

H& predominancia dos escritérios de advocacia, arquitetura e engenharia,
além de empresasde consultoria em segmentos diversos. No caso dos escritorios
de advocacia, encontramos alguns de uso exclusivo e outros junto com 0 uso
residencial. Destacam-se o0s escritrios de arquitetura e engenharia, cuja
concentracdo, associada a sede de construtoras e imobiliarias no proprio bairro e
nos vizinhos Fundinho e Centro, torna este setor uma referéncia no segmento de

servicos de construcao civil da cidade.

Foto 46 — Uberlandia (MG) — Escritorio de arquitetura no Bairro Lidice — 2013

—=

Fonte: JESUS, V.L.R,, 2013.
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Mapa 55 — Uberlandia (MG) - Localizagc&o dos servigos de profissionais liberais
e empresas de consultoria no Bairro Lidice — 2011

Universidade Federal de Uberlandia
Instituto de Geograha
Programa de Pos-Graduacio em Geografia

|Tese de Doutorado:
Do centro 8 Zona Sul: Anahise dos espaces de
Consumo e lazer em Uberlandia (MG).

!

Utor:
imicius Lino Redngues de Jesus.

Drientador:
Profa. Dra. Beatnz Ribeiro Soaras.

pa:
Eacalizai;ﬁu dos seragos de profissionais hiberais e

mprasas de consultoria no Bairo Lidice.

Data: Marco de 2013
Escala: 1:7.807
Fonte: Base cartografica da Prefeitura Municipal de

Uberdandis, 2013,

il ECN

LEGENDA

Escritorios de advocacia
Escriténos de contabilidade

Escriténios de arquitetura, decoracdoe
engenharia

Empresas de consultoria

Mais de um segmento no mesmo lote

Fonte: JESUS, V.L.R., 2013.

348



Quanto aos espacos comerciais que se encontravam sem uso no bairro no
periodo do levantamento de campo, destacamos inicialmente aqueles em que nao
foram identificados 0s usos comerciais, em funcao dos fatores citados anteriormente
no trabalho, que séo a maioria no levantamento.

A segunda frequéncia predominante € dos imOwveis sem uso, com destaque
para os localizados a Avenida Rondon Pacheco, onde estava concentrada a maior
parte dos imoéveis disponiveis paralocacao. Atualmente, ainda encontramos alguns
imdveis sem uso ou para alugar nesse trecho, mas em namero bem menor gue no
periodo anterior, fato favorecido sobretudo pela consolidacdo de negd6cios que ja se
encontravam na regiao e por novos segmentos que buscam se instalar nesse eixo
de comércio, o qual a cada dia se valoriza mais, como as agéncias bancarias, lojas
de mdéweis, concessionarias de automoveis, drogarias, bares e restaurantes.

Embora n&o tenha sido realizado um novo levantamento no ano de 2013,
verifica-se que ha oferta maior de imoveis para locacao, sobretudo na parte interna
do bairro, o que pode indicar a aceleracédo do uso comercial na regiao.

Outro fator que fortalece tal aceleracdo é que, no periodo do levantamento, foi
encontrado apenas um imovel a venda, apontando falta de interesse na venda dos

imoOveis para uso residencial, assim como diagnosticado no Bairro Fundinho.
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Mapa 56 — Uberlandia (MG) - Localizacdo de imoOveis sem uso no Bairro Lidice
-2011
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4.2.6 Estrutura comercial do Tabajaras

Em relagéo a estrutura comercial do trecho em estudo do Bairro Tabajaras,
encontramos duas vias ja consolidadas: a Avenida Nicomedes Alves dos Santos,
com predominanciado uso de servi¢cos; e a Rua Augusto César, cujo processo é um
pouco mais recente e apresenta combinacao de servicos e comércio de rua.

Também encontramos outras duas vias em fase de consolidacdo do uso
comercial, a Rua General Osério e a Avenida Rondon Pacheco, cada uma com
caracteristicas de ocupacéo distintas. No caso da primeira, trata-se de uma via com
usoresidencial consolidado com casas de alto padréao, onde o processo de troca de
uso se da de forma lenta e pontual. No segundo caso, a maior parte dos lotes
disponiveis esta vazia e, devido a seu alto valor, tendem a ser colocados no
mercado por meio de contratos de locacédo de longo prazo para a instalacdo de
empreendimentos que se utilizam desse sistema.

Apoés o levantamento, algumas dessas areas ja foram ocupadas ou estdo em
fase de desenwolvimento, com a instalacdo de uma franquia da lanchonete de fast
food McDonald’s; um galp&do com duas salas comerciais, uma ocupada por loja de
maoveis e outra por escola de cursos preparatérios de concursos e pés-graduacao; e
uma em fase final de construcdo com dois edificios, um destinado a agéncia do

Banco do Brasil e o outro, a concessionaria de veiculos.
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Mapa 57 — Uberlandia (MG) - Detalhamento de todos os segmentos comerciais
e de servigos no trecho em estudo do Bairro Tabajaras — 2011
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Quanto a estrutura comercial desse trecho do Bairro Tabajaras, no comércio
de rua se destacam as lojas de alimentacdo, em especial no entorno da Praca
Ladario Teixeira, que na época do levantamento possuia trés estabelecimentos e
hoje ja conta com cinco empreendimentos do tipo. Além deles, ha o Restaurante
Lazinho, que se encontra na esquina da praca, e cuja localizacdo é no Bairro
Fundinho; e outros quatro estabelecimentos localizados nas quadras contiguas,
formando outro polo de gastronomia. Todos, somando-se aos polos dos Bairros
Fundinho, Lidice e Centro, apontados anteriormente, mostram o potencial desta
regido para o setor.

As lojas de especialidades ainda sdo em numero reduzido. Assim como nos
Bairros Fundinho e Lidice, sao principalmente dos segmentos de vestuario, calcados
e acessorios e/ou de lojas de decoracéao e artigos para casa. Mas a abertura recente
de um street mall na Rua Augusto Ceséar,com espaco para 10 lojas, sendo duas do
segmento de alimentacdo e oito de vestuario e afins, seguindo a tendéncia
observada anteriormente nos Bairros Centro e Fundinho, aumenta a participacao
das lojas de especialidades na regido e pode ser um fator de atracédo para novos
negocios, em especial do segmento de luxo.

Foto 47 — Campanha de divulgacao da Galeria Yazo no Facebook
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Fonte: Pagina Galeria Yazo no Facebook "Acessado em 180ut 2013 o

353



Nos servicos, destacam-se as seguradoras, com filiais de grandes empresas
multinacionais e nacionais como a HDI Seguros e a Porto Seguro, localizadas entre
a Avenida Nicomedes Alves dos Santos e a Rua Augusto César.

Também encontramos alguns escritérios de arquitetura, engenharia e de
construtoras, reforcando a presenca do segmento na area central, conforme citado
anteriormente. Outros servicos de destaque sao 0os educacionais e os de advocacia.

Porém, é importante notar que essa regido é a que concentra o setor
residencial de mais alto padrao da Zona Central e, devido as caracteristicas das
construcdes existentes, de grandes dimensdes e valor elevado, ndo é muito atrativa
paradesenvolvimento de atividades comerciais em geral, a excecdo das vias citadas
anteriormente, voltadas para alguns segmentos bem especificos em que o status de

estar em local nobre é fator diferencial para o negécio.
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Mapa 58 — Uberlandia (MG) - Localizacdo de servi¢gos e comeércios variados no
trecho em estudo do Bairro Tabajaras — 2011
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CAPITULO 5 - O SURGIMENTO DE UMA
NOVA CENTRALIDADE — A ZONA SUL DE

UBERLANDIA
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5.1 INTRODUCAO

Conforme ja foi apontado, a cidade é dividida oficialmente em cinco zonas
distintas: Leste, Oeste, Norte, Sul e Centro, das quais a Zona Centro é a mais antiga
e a Zona Sul, a de consolidacdo mais recente. Ao verificarmos a distribuicao da
populacao pelas cinco regides, de acordo com os dados do censo de 2010 do IBGE,
percebemos que had umadistribuicdo equitativa entre elas, com aproximadamente 93
mil habitantes morando na Zona Norte, 125 mil na Zona Sul, 137 mil na Zona Leste,
140 milna Zona Oeste e 85 mil na Zona Centro, sendo que a Zona Norte e a Central
sdoaquelas com menor dimensao e a Zona Sul e Leste, as com maior niumero de
vazios urbanos e, consequentemente, maior potencial de crescimento.

A Zona Sul atualmente € composta por 17 bairros integrados: Carajas, Cidade
Jardim, Granada, Jardim Karaiba, Jardim Inconfidéncia, Lagoinha, Laranjeiras,
Morada da Colina, Nova Uberlandia, Pampulha, Patrimdnio, Santa Luzia, Sado Jorge,
Saraiva, Shopping Park, Tubalina e Vigilato Pereira. Aém desses, h& ainda dois
bairros néo aprovados por lei, o Ibipord e o Bosque Karaiba.

De todos, o bairro com maiordimenséo € o Shopping Park, com area de 7,24
Km2 e o menor € o Lagoinha, com 0,56 km2. Ja a maior populagédo encontra-se no
Bairro S&o Jorge, que conta com 26.564 habitantes e a menor, no Bairro Nova
Uberlandia, com 956 moradores.

Da populacao total da Zona Sul, 30,72% tém até 19 anos; 35,70%, de 20 a 39
anos; 25,54%, de 40 a 59 anos; e 8,04%, mais de 60 anos. Portanto, a maioria da
populacao (66,42%) é formada por jovens e adultos jovens, diferentemente do que
ocorre nos bairros da area central analisados, onde havia um equilibrio na faixa

etaria da populacao residente.
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Fgura 30 — Uberlandia (MG) — Distribuigc&o populacional da Zona Sul da cidade de Uberlandia — 2011
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A Zona Sul da cidade surge de forma espontanea aos finais do século XIX
onde o nucleo rural Patriménio da Abadia abrigava a populacéo de baixa renda da
cidade. Ja a partir da década de 1930, com a expansao da cidade para além dos
limites da Zona Central, nascem novos bairros contiguos a este setor, como o Bairro

Saraiva.

Alocalizacdo da Charqueada Omega em 1921, no Patriménio, procurava
aproveitar a sazonalidade do uso da forca de trabalho nas lavouras,
coincidindo com o periodo de matanca do boi, quando efetivamente
utilizava-se uma grande quantidade de mé&o de obra. E até a década de
1950, o local contava com uma infraestrutura precaria, mesmo apos a
criacdo de um conjuntode casashum programa habitacional da Fundacao
Casa Popular (RAMIRES, 1998:240).

Nas décadas seguintes outros bairros se consolidam, como o Lagoinha e o
Tubalina. J& na década de 1970 é aberta a Avenida Nicomedes Alves dos Santos,
ligando o Bairro Centro ao setor, e aparecem bairros como o Jardim Karaiba e o
Morada da Colina, com foco na classe média alta da cidade, a qual buscava novos

locais para fixacdo de residéncia fora da Zona Central da cidade.

O empreendimento “Jardim Karaiba”localizado na Zona Sul da cidade de
Uberlandia, foi concebido no anode 1980com o objetivode atender a uma
classe média que ndo tinha opcdo de morar em um bairro com
caracteristicas especiais, tendo como prioridade a “qualidade de vida”
(Grupo Karaiba. Disponivel em <http:/Mww.karaiba.com.br>. Acessado em
01/10/2013.).

Nos anos seguintes surgem os bairros mais afastados, localizados préximo
aos limites da zona urbana da cidade, voltados para a populagdo de mais baixa
renda, e conjuntos habitacionais, como S&o Jorge e Laranjeira. Mais recentemente
foram criados novos bairros como o Shopping Park e o Nova Uberlandia. Além
deles, haespaco paracriacdo de loteamentos dentro da zona urbana do setor, uma
vez que existem duas grandes areas ainda nao urbanizadas, ao lado direito e ao

esquerdo do Shopping Park, conforme pode ser identificado na figura abaixo.
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FHgura 31 — Localiza¢&o dos bairros na Zona Sul de Uberlandia
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Fonte: Secretarna Municipal de Planejamento Urbano - PMU, 2011.
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5.2 A URBANIZACAO DA ZONA SUL DE UBERLANDIA

Podemos dividira Zona Sul em trés setores distintos: o primeiro localizado na
parte leste, separado fisicamente pelo Rio Uberabinha, onde encontramos os Bairros
Cidade Jardim, Tubalina e Nova Uberlandia. Oacesso principal aregido se d4 pelas
Avenidas Getulio Vargas, Silvio Rugani e Uirapuru. Este setor possui caracteristicas
bem distintas, sendo o Bairro Tubalina 0 de ocupag¢do mais antiga e com
predominancia de residéncias unifamiliares de populacéo de classe média baixa;
entretanto, nos ultimos dezanos ocorreu um rapido processo de verticalizacao.

Ja o Cidade Jardim foi um loteamento que buscava se diferenciar dos demais
bairros de Uberlandia por estar localizado numa area préxima ao Rio Uberabinha,
com caracteristicas eminentemente residenciais e vista privilegiada para o centro da
cidade. O bairro é dividido em duas partes, uma primeira com lotes de 1.000 m?2
voltados principalmente para a classe de maior poder aquisitivo; e outra com lotes
menores, em média de 300 m2, para a classe média.

Quanto ao Bairro Nova Uberlandia, € composto por uma parte de moradias
unifamiliares de populacdo de classe média baixa e outra por um conjunto de
condominios horizontais fechados, chamados Jardins, da empresa FGR Urbanismo
S/A, voltados a populacado de alta renda da cidade.

O segundo setor € aquele localizado na porgéo oeste da Zona Sul, constituida
pelos Bairros Saraiva, Lagoinha, Carajas, Santa Luzia, Granada, Laranjeiras e Sao
Jorge. O acesso principal & regido se da pelas Avenidas Jo&do Naves de Avila e
Vereador Carlito Cordeiro/Geraldo Abrdo. Trata-se da area mais densamente

povoada da Zona Sul e com caracteristicas distintas, de acordo com cada bairro.

361



O Bairro Saraiva é o de urbanizacdo mais antiga e possui tanto um setor de
residéncias de alto padrédo, como de padrdo médio e médio baixo, tendo passado
por intenso processo de verticalizacéo e substituicdo do uso residencial do solo para
o comercial nos ultimos anos.

J4& os demais bairros sdo compostos basicamente por residéncias
unifamiliares, voltados para populacdo de classe média, média baixa e baixa.
Entretanto, € uma regido que se desenwolveu bastante nos ultimos anos, atraindo
tanto o setor imobiliario, visando condominios verticais, como o setor comercial,
inclusive sendo considerado por alguns autores como um subcentro ja consolidado,
conforme apontam Evangelista & Novais (2013, p. 8):

As atividadesde comércio e servicos encontram-se distribuidas por todo o
Bairro Sdo Jorge, mas existem algumas vias que concentram uma maior
guantidade destasatividades. Uma dasviasimportantes no que se refere a
concentracdo de atividades terciarias € a Rua Raul Petronilio de Padua...
Hoje com trés bancos situados nesta regido (Bradesco, Ital e Sicoob),
também encontram uma agéncia para empréstimo pessoal e uma casa
lotérica, que presta servicos bancarios. Ha4 supermercados de redes
(BRETAS), lojasde vestuario que realizam algumas atividades bancarias,
porpossuirem caixaseletronicos, os servicos de maior complexidade hoje
nao exigem o deslocamento para outras areas da cidade.

O dltimo setor da Zona Sul é o central, que inclui os Bairros Patriménio,
Vigilato Pereira, Morada da Colina, Jardim Karaiba, Jardim Inconfidéncia, Bosque
Karaiba, Ibipord e Shopping Park. O acesso a regidao se da principalmente pelas
Avenidas Francisco Galassi e Nicomedes Alves dos Santos. A excecéo de trechos
dos Bairros Shopping Park e Patriménio, uma caracteristica comum € a
predominancia de residéncias unifamiliares de classe média alta e classe alta.

Todavia, uma analise mais detalhada nos permite identificar as diferencas de
cada bairro. O Patrim6nio possui dois setores distintos, um mais tradicional, com
forte presenca de populacdo negra e de baixa renda, onde ainda predominam as

residéncias unifamiliares ou multifamiliares do tipo cortico, com Varias residéncias
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em um mesmo lote. Ja na segunda parte, apds intenso processo de verticalizacdo
ocorrido na ultima década, prevalecem os condominios verticais voltados para a
populacdo de classe média e média alta, processo este que se iniciou com a
construcdo de edificios de até quatro pavimentos. Atualmente ha edificacbes de
médio e grande portes.

Os Bairros Vigilato Pereira, Morada da Colina, Jardim Karaiba e Jardim
Inconfidéncia possuem basicamente residéncias unifamiliares dirigidas para classe
média alta e classe alta, construidas em lotes que variam de 250 m2 a 1.000 m2,
dependendo do setor do bairro. Também € onde encontramos 0s principais
condominios horizontais fechados da cidade e um setor comercial em
desenwvolvimento. Todavia, umaimportante caracteristica desses bairros € o grande
numero de lotes vagos ainda disponiveis, muitos dos quais de propriedade de
poucas pessoas, que seguram os imdveis com objetivos de especulagdo imobiliaria.

Os principais exemplos sdo os Bairros Ibiporé e Bosque Karaiba, que ainda
nao foram aprovados por lei, e se caracterizam pelos grandes vazios urbanos, sendo
gue o primeiro possui um trecho composto por chacaras e segundas residéncias na
parte que beira o Rio Uberabinha. As demais areas de ambos os bairros sao
constituidas por grandes lotes ou glebas onde ja se encontram alguns equipamentos
comerciais ou de servicos, como o Uberlandia Shopping Center e o Centro
Universitario do Tridngulo; alguns condominios horizontais fechados ja implantados
e uma série de outros, tanto horizontais como verticais, em fase de
desenvolvimento.

Quanto ao ultimo bairro, o Shopping Park, encontramos nele tanto lotes de
grandes dimensdes, semelhantes aos dos bairros anteriores onde estdo sendo

implantados condominios verticais e horizontais;como grandes areas ocupadas por
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equipamentos comerciais e de servicos, com destaque para os clubes de lazere
salbes de eventos. Também possui areas de loteamento tradicionais, voltadas para
0 publico de classe média, média baixa e baixa renda, sendo uma regido onde se
implantaram grandes conjuntos habitacionais de moradias unifamiliares do programa
federal de habitac&o popular Minha Casa, Minha Vida.

Para o presente trabalho optou-se por trabalhar apenas com este setor central
da Zona Sul. A escolha se da em funcédo da necessidade de delimitacdo de uma
areana gqual fosse possivel realizar o mapeamento e que possuisse caracteristicas
homogéneas, tanto em termos de ocupacdo do espaco urbano como do
desenwvolvimento comercial. Outro fator diz respeito a proximidade do setor com a
Zona Central e a existéncia de apenas dois eixos viarios principais que fazem a
ligacdo centro/bairro. Por fim, € uma regido que passa por um processo de rapida
transformacdo de area eminentemente residencial para uso misto, com potencial
para tornar-se um novo subcentro comercial com forte impacto no comércio de
vizinhangca, mas ndo apenas limitado a ele, atraindo também consumidores de
outras zonas da cidade e até mesmo de cidades vizinhas.

Assim, para analisar a evolucdo da atividade comercial deste setor da Zona
Sul de Uberlandia foram realizados o levantamento do uso e ocupac¢éao do solo e o
detalhamento daqueles com uso comercial ou misto dos imdéveis das Avenidas
Francisco Galassi e Nicomedes Alves dos Santos, em dois momentos distintos: o
primeiro em julho de 2010 e o segundo, em outubro de 2013.

As duas avenidas foram escolhidas por serem os principais eixos de ligacéo
vidria entre este setor da Zona Sul e a Zona Central da cidade e por apresentarem,
no ano de 2010, a maior concentracdo de atividade comercial da area. Atividade

esta que recentemente comeca a se desenvolver com maior intensidade também em
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outras vias da regido, as quais, embora ndo tenham sido mapeadas devido a pouca
ou nenhuma relevancia que possuiam no ano de 2010, seréao objeto de algumas
observagdes no decorrer deste capitulo.

Com o objetivo de possibilitar melhor compreensédo da area em estudo,
apresentamos 0s mapas a seguir com andlise de toda a extensdo da Avenida
Francisco Galassi, enquanto a Avenida Nicomedes Alves dos Santos sera dividida
em dois setores.

O primeiro trecho da Avenida Nicomedes Alves dos Santos, que vai da Praca
Clarimundo Carneiro até a Avenida Rondon Pacheco, ndo sera considerado neste
capitulo, uma vez que faz parte dos Bairros Lidice e Tabajaras e ja foi objeto de
analise no capitulo anterior. Assim, o primeiro setor € aquele que se inicia na
Avenida Rondon Pacheco e se estende até a Rua Rafael Marino Neto. Ja o segundo
setor vai desta avenida até seu final junto a Avenida Leste, localizada no Bairro
Shopping Park, trecho este onde ainda predominavam os grandes vazios urbanos
no ano de 2010, conforme pode ser visto na figura a seguir.

A recente valorizacdo pela qual tem passado o espaco urbano no setor
central da Zona Sul de Uberlandia, que ainda é apenas uma fase inicial desse
processo, vem gerando mudancas que tém contribuido para a alta no preco dos
terrenos e para uma “euforia imobiliaria” na classe incorporadora, que induz cada
vez mais a valorizagdo da area e vende uma imagem de rentabilidade e de retorno

seguro.
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Fgura 32 — Uberlandia (MG) — Imagem aérea das Avenidas Francisco Galassi e
Nicomedes Alves dos Santos — 2011

Durante muitos anos essa regido teve como caracteristica principal um
desenvolvimento continuo, mas em ritmo pouco acelerado, sendo o exemplo maior
disso o loteamento CityUberlandia, que,emboralocalizado a curta distancia da area
central, com grande disponibilidade de lotes a precos bem atrativos, permaneceu
praticamente estagnado por mais de duas décadas.

Apesar de ser uma regido cujos incorporadores e proprietarios de terra
haviam planejado para que fosse a mais nobre da cidade, s6 viria a se consolidar a
partir do fim da década de 1990 como area residencial e é somente aos finais dos
anos 2000 que comeca a surgiruma atividade comercial maisintensa. Assim, se no
periodo inicial verificamos a evolu¢do mais lenta, nos ultimos 10 anos observamos

justamente o oposto, um rapido crescimento que trouxe uma série de novos desafios
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paraa regiao como um todo e transformou drasticamente o perfil de ocupacao desse
espaco urbano, até entdo composto basicamente por residéncias unifamiliares.

Com relagao ao usoresidencial, surgem duas novas tipologias de moradia no
setor: o de condominios horizontais fechados e os verticais. A primeira tipologia
surge no ano de 1994 com o langamento do condominio Guanambi e, de acordo
com Silva (2012, p. 101), noano de 2012 ja havia neste setor 21 empreendimentos
semelhantes (Quadro 11).

Até o ultimo levantamento, realizado em outubro de 2013, pelo menos outros
seis loteamentosja haviam sido lancados ou estavam em fase de pré-lancamento na
regido, todos localizados nos Bairros Ibipord, Bosque Karaiba e Shopping Park, ou
seja,fora do eixo dos primeiros condominios da area. Além desses, diversos outros
empreendimentos foram langados nos demais setores da Zona Sul, como nos Bairro
Tubalina, Laranjeiras e Lagoinha.

Quadro 11 — Numero de condominios horizontais fechados na Zona Sul em

2012
Condominios horizontais fechados

Nome do condominio Ianzgsncéito Bairro
Condominio Guanambi 1994 Jardim Karaiba
Villagio da Colina 1998 Morada da Colina
Oscarino Chaves 2000 Morada da Colina
Vila do Sol 2000 Jardim Karaiba
Gavea Hill 1 2000 Morada da Colina
Gavea Hill i 2000 Morada da Colina
Residencial Inglés ltapema 2001 Jardim Karaiba
Jardins Barcelona 2002 Nova Uberlandia
Vila Real 2003 Jardim Inconfidéncia
Bosque Karaiba 2004 Jardim Karaiba
Jardins Roma 2004 Nova Uberlandia
Royal Park Residence 2004 Jardim Inconfidéncia
Village Le Premier 2004 Jardim Inconfidéncia
Vila dos Ipés 2007 Jardim Karaiba
Gavea Paradiso 2007 Morada da Colina
Solares da Gavea 2007 Morada da Colina
Reserva do Vale 2007 Morada da Colina
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Village Karaiba 2007 Jardim Karaiba
The Palms House & Club 2009 Bosque Karaiba
Jardins Génova 2010 Nova Uberlandia
Vale dos Vinhedos 2011 Morada da Colina

Fonte: SILVA, Kassia Nunes, 2012. Adptado por JESUS, V.L.R., 2011.

Trata-se, portanto, ndo mais de uma tendéncia, mas um formato residencial
consolidado, que tende a se expandir, umavez que ainda ha grande disponibilidade
de arealivre para tais empreendimentos e os tltimos lan¢camentos foram sucesso de
comercializacdo. Exemplo recente foi o lancamento de um empreendimento da
empresa Cyrela, tradicional construtora de S&o Paulo que, vendo a expanséo dos
condominios em Uberlandia, decidiu lancar um empreendimento préprio em parceria
com investidores locais. Em menos de cinco horas de venda esgotaram-se todos os
lotes da primeira fase de comercializagdo, conforme anunciado em suas

propagandas pos-vendas.

FHgura 33 — Divulgacdo do empreendimento Cyrela Landscape em Uberlandia
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Fonte: Cyrela Landscape. Disponivel em <http:/Aww.cyrelalandscape.com.br/>. Acesso em 04 jan.
2014.
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Existem basicamente trés formatos de comercializacdo desses
empreendimentos. No primeiro, € vendido apenas o lote para que o comprador
construa sua propria residéncia de acordo com suas necessidades e gostos,

seguindo sempre aquelas regras pré-estabelecidas nos regimentos internos de cada
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condominio. Normalmente sdo lotesde 250 m2 até 1.000 m2, grandes espac¢os para
lazer e voltados principalmente para o publico de classe alta e média alta, embora
alguns dos ultimos lancamentos ja foquem também a classe média.

Esse tipo de empreendimento foi o predominante na primeira fase dos
condominios deste setor da Zona Sul, e se diferenciam de acordo com a dimenséao
do empreendimento, que podemos classificar como: de pequeno porte, com até
50.000 m2, como o Villagio da Colina e o Village Karaiba; de médio porte, de até
150.000 m2 como o Reserva do Vale e o Vila Real; e de grade porte, que podem
chegar até os 500.000 m2 como os Jardins Barcelona e o Gavea Paradiso.

O segundo formato € aquele no qual o préprio incorporador constréi a casa,
oferecendo um leque variado de opc¢Oes de plantas, com tamanhos, formatos e

estilos arquiteténicos distintos, conforme apontado por Moura (2008, p. 103):

Em alguns condominios horizontais, os moradores (ndo s6 os de maior
poderaquisitivo) escolhem o projeto da casa para ser construida, como é o
caso do Condominio Ecoldgico Paradiso, que oferece oitotipos de projetos,
cujas principais diferencas nos projetos, além da metragem de area
construida, é a quantidade de quartos com suite.

E 0 modelo mais direcionado a classe média alta, que ao mesmo tempo em
gue busca comprar uma residéncia ja pronta, aproveitando inclusive as facilidades
de financiamento para esse tipo de imdével, procura também a personalizacdo e a
diferenciacdo de sua residéncia. Entretanto, esse € um modelo que ndo prosperou
nos condominios localizados na Zona Sul e na cidade como um todo.

Ja o ultimotipo é aguele no qual a comercializacéo é feita ja com a casa, que
segue padronizagdo Unica, as vezes com pequenas alteracbes de layout, podendo
sertanto casas independentes como geminadas. Normalmente o condominio € de
porte pequeno ou médio e oferece sobrados em lotes de dimenséo reduzda, as
vezes inferiora 250 m2. Em geral os espagos comuns sao restritos a uma pequena

areade lazer comunitaria. Destinam-se a classe média e a média baixa, com casas
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cujas metragens podem variar bastante, de acordo com o perfil do publico que se
deseja atingir. Exemplos séo o Village LePremier e o The Palms House & Club.

Variacdo dos trés modelos citados, que comeca a ser utilizada nos ultimos
lancamentos, ainda em fase inicial de construcéo, € a adoc¢éo de lotes comerciais
dentro do condominio, em geral nas bordas do loteamento onde se tem acesso
direto ao sistema viério.

A Zona Sul de Uberlandia tera um novo condominio horizontal. A ElGlobal
Construtora e os Irmdos Cunha lancaram nesta terca-feira (4) o Varanda
Sul, empreendimento localizado na Avenida Lidormira Borges do
Nascimento, proximo ao Uberlandia Shopping. O novo condominio esta em
uma area de 300 mil m2 ter4 357 lotes residenciais, além de espaco
destinado para estabelecimentos comerciais e clube privativo (JORNAL
CORREIO DE UBERLANDIA, Uberlandia, 04 jun. 2013).

Embora ainda n&do exista nenhum empreendimento pronto com tais
caracteristicas, trata-se, do ponto de vista do desenho urbano, de algo bastante
positivo, permitindo tanto o comércio voltado para o publico que reside no proprio
condominio como nos condominios proximos, que nao dispdem dessas facilidades,
e de certa forma abre o local para maior nimero de usuarios, possibilitando maior
integracao deste com a cidade.

No que serefere aos condominios verticais que tém se desenvolvido no setor,
surgem inicialmente no Bairro Patriménio com edificios de até trés pavimentos,
construidos a partirdos finais da década de 1970, e edificios de maior porte a partir
dos anos 1990. Em levantamento realizado por Ramires (1998, p. 242) no ano de
1997, ja existiam dez edificios prontos ou em fase de construcdo, com seis ou mais
pavimentos, com a caracteristica basica de terem apartamentos com area Gtil média
de 80 m2 e trés quartos com uma suite. Portanto, eram apartamentos voltados

principalmente para a classe média.
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Embora ndo se tenha nenhum levantamento atualizado do processo de
verticalizacdo do bairro, o numero de edificacdes tanto de pequeno porte, de até
guatro pavimentos, quanto de médio e grande porte, cresceu de forma vertiginosa, ja
superando a barreira dos 100 edificios construidos. E interessante observar que a
maior parte deles foi construida em lotes que se encontravam vagos, reduzindo
drasticamente os grandes vazios urbanos que existiam no local.

Embora grande parte siga o padrao de construcdo similar aquele dos anos
1990, com éarea util média de 80 m2 e trés quartos, encontramos também uma
diversificacdo dessa tipologia, com apartamentos de dois quartos com até 60 m2e
unidades com areas superiores a 100 m2e até quatro quartos, buscando atender um
publico diversificado, desde a familia de classe média alta até pessoas solteiras e/ou
recém-casadas em busca do primeiro imovel.

O atual Bairro Patriménio é formado pelo bairro original de mesmo nome e
pelo antigo Bairro Copacabana, sendo que o primeiro se trata de um local tradicional
constituido por residéncias de constru¢cdo mais simples, onde o processo de
verticalizacdo ainda ndo é tdo intenso. A maior parte das construcfes dos
condominios verticais esta localizada no antigo Bairro Copacabanae € no seu limite
com o Bairro Morada da Colina que ainda estao localizadas as grandes areas livres
com potencial para verticalizacao.

Entretanto, recentemente foi concluida a primeira obra de verticalizacao de
médio porte no Bairro Patrimdnio, o edificio Portal do Altamira, uma obra da
construtora EIGlobal que conta com trés quartos e 95 m2 de area util, num edificio de

10 pavimentos localizado na Avenida Francisco Galassi.

371



Um segundo bairro que vive a verticalizacdo € o Vigilato Pereira, embora em
escala bem menor que o Patrimdénio. Ali encontramos edificios de portes
diversificados que foram erguidos principalmente a partir dos anos 2000.

Verticalizacdo mais recente ocorre nos Bairros Ibipord e Shopping Park, onde
a construtora MRV lancou, por meio do programa Minha Casa, Minha Vida,
destinados afamilias de classe média e média baixa, grandes conjuntos de edificios
de até 4 pavimentos com dois ou trés quartos e até 60 m2 de area util. Dentre os
conjuntos em fase final de conclus&o encontramos o Univercitta e o Spazzio Unico,
gue juntos oferecem aimpressionante marcade 1.952 apartamentos distribuidos em
mais de 100 blocos de edificios.

Figura 34 — Divulgacdo do empreendimento Spazio Unico em Uberlandia
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Fonte: MRV. Disponivel em <http://www.mrv.com.br/unico/>. Acesso em 06 jan. 2014.

O ultimo bairro a passar pela verticalizacdo é o Jardim Karaiba, onde

predominam as residéncias unifamiliares de alto padrédo. Recentemente foi langado
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o primeiro edificio, o Residencial Torres do Sul, localizado na Avenida dos Vinhedos.
E um complexo residencial com trés torres de quatro apartamentos distribuidos por
17 andares com trés suites cada um e pelo menos 108 m2 disponiveis. Voltado para
a classe média alta, oferece,assim como os condonomios horizontais localizados no
entorno, diversas facilidades de lazer dentro do condominio e proximidade a
importantes equipamentos, como o Uberlandia Shopping Center, Parque da Gavea e
diversas faculdades.

FHgura 35— Folder de langcamento do empreendimento residencial Torres do
Sul
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Fonte: Confiance Negdcios Imobiliarios.

Embora ndo seja o objetivo principal deste trabalho analisar detalhadamente o

processo de urbanizacdo da cidade, para poder compreender melhor a intensa
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ocupacédo ocorrida no setor central da Zona Sul nos ultimo anos, bem como seus
impactos na atividade comercial daregido, &€ necessario fazer um breve histérico da
evolucdo da legislacdo de uso e ocupacgédo do solo para a area.

Para tanto, serdo analisadas a seguir as trés ultimas legislacdes de uso e
ocupacdo do solo da cidade, que duraram em média dez anos cada uma e
representam o periodo em que se intensifica o processo de expansao da regiao
abordada.

A primeira é a Lei 5.013 de 1989, que definia para a cidade nove
zoneameantos distintos, de Z1 a Z9. Para cada uma destas zonas eram permitidos
alguns usos especificos, tais como residencial unifamiliar, residencial multifamiliar,
uso misto, comércio, servicos, industria e institucional. Cada zona também possuia
um coeficiente maximo de aproveitamento.

Além do zoneanento, a legislagdo determinava onze modelos de
assentamento. Para cada zoneamento eram permitidos determinados tipos de
assentamentos, que por suavez possuiamnormas proprias de area minima do lote,
taxa de ocupacéo, coeficiente de aproveitamento e afastamento frontal.

Tratava-se de um sistema bastante complicado, que permitia usos diversos
em uma mesma zona, em funcdo do tamanho do terreno. Para a Zona Sul, havia
dois zoneamentos distintos, 0 Z1 e 0 Z4. Quase todo o setor central da Zona Sul era
abrangido pela Z1, que permitia basicamente o uso pararesidéncias unifamiliares de
até dois pavimentos com taxa de ocupacdo de 60% do lote, coeficiente de
aproveitamento de 1,2 e afastamento frontal de trés metros e 0 uso para servi¢cos
locais.

A excecdo era o Bairro Copacabana, limitado a época pela quadrilatero

composto pelas Ruas Hermes Fonseca Carneiro e Ipanema por um lado e Avenida
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Rondon Pacheco e Rua Tenente Rafael Freitas por outro, que possuia o
zoneamento Z4, o qual permitia qualquer uso residencial, servicos, comeércio e até
industria de pequeno porte, além de ter um coeficiente de aproveitamento de 5,
maior até que da area central. Neste setor era possivel se utilizar do modelo de
assentamento 6, que permitia a ocupacao de 60% dos lotes que fossem maior que
360 m2 com a taxa maxima de aproveitamento e apenas trés metros de afastamento
frontal. Como consequéncia dessa legislacdo iniciou-se um processo de
verticalizacao do bairro.

A segundalegislacdo de uso e ocupacédo do solo a ser analisada é a Lei 245
de 30 de novembro de 2000. Neste novo zonemanento foram definidas doze zonas
de usos distintos, sendo que no setor central da Zona Sul da cidade havia a
prevaléncia de duas delas: Residencial 1 e Residencial 2.

A quase totalidade daregido citada era composta pela Zona Residencial 1, a
excecdo de um trecho do Bairro Patrimdnio e algumas areas de uso especifico. Por
isso é que durante o periodo de vigéncia desta lei, que vai até o ano de 2011, ndo
houve movimento de verticalizagcdo muito forte nesses bairros. Azona possuia uma
taxa de ocupacao maxima de 60% da area do lote; coeficiente de aproveitamento
maximo de 1,2; afastamento frontal minimo de 5 m; e lateral e de fundo minimo de
4,3 metros.

Além desses indices gerais havia algumas normas especificas que
basicamente estimulavam apenas a construcdo de edificacbes de até dois
pavimentos e de condominios horizontais fechados, sendo que os poucos edificios
construidos nesse periodo estdo localizados no Bairro Vigilato Pereira e se

benificiaram do tamanho do terreno para a verticalizacao.
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A Zona Residencial 2 estava localizada apenas em parte do Bairro
Patrimbnio, no perimetro entre as Avenidas Rondon Pacheco e Oscarina Cunha
Chaves por um lado e entre a Rua Ipanema e a Avenida Hermes Fonseca Carneiro
por outro, ocupando a totalidade do antigo Bairro Copacabana e parte do antigo
Bairro Patriménio. A zona possuia indices de ocupacéo e aproveitamento do lote
bastante superiores aos da Residencial 1, facilitando o processo de verticalizacao,
gue de fato ocorreu de forma intensa na década de 2000. Sua taxa de ocupacao
maximaerade 60% da area do lote para edificacfes de até quatro pavimentos e de
40% para edificacbes com mais de quatro pisos; o coeficiente de aproveitamento
maximo, 2,75; o afastamento frontal minimo, 3 m; e o lateral e de fundo minimo, 1,5
metro.

Com este zoneamento e a configuracdo dos lotes do bairro, prosperaram no
periodo dois tipos de empreendimentos, o de edificios de até trés pavimentos,
localizados em lotes de 360 m2, onde foram construidos apartamentos de
configuracdes diversas, de um a quatro quartos, e o de blocos de prédios em
terrenos de maiordimensao, em sua maioria comportas por apartamentod de dois e
trés quartos.

E importante observar tais edificacdes foram construidas principalmente por
pequenos investidores que viram a oportunidade de erguer um ou mais prédios,
tanto paravenda como para aluguel. Tal configuracdo permitia ao construtor levantar
prédios de trés pavimentos com area total de até 216 m2 por pavimento,
possibilitando 6timo aproveitamento do lote.

Ja os empreendimentos de maior porte do bairro foram realizados em lotes
maiores, ou pela juncdo de mais de um lote. Levando em conta que o tamanho

medio de cada lote € de 360 m2, em area equivalente a dois deles era possivel
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levantar umatorre com a mesma area Util por pavimento do caso anterior,com 216
m2, mas com até nove pavimentos. Ou seja, com uma area duas vezes maior era
possivel construir o equivalente atrés vezes mais, aumentando significativamente a
rentabilidade do investidor. Tais prédios maiores, diferentemente do caso anterior,
foram edificados principalmente por construtoras e woltados para a venda,
constituidos em geral por apartamentos de dois e trés quartos.

FHgura 36 — Zoneamento urbano do trecho central da Zona Sul de Uberlandia
segundo a Lei 245/00
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Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2000.

Com a promulgacdo da Lei 525 de 14 de abril de 2011 em substituicdo a
anterior, foram instituidas 21 zonas de usos distintos, sendo que 0 mesmo setor
central da Zona Sul da cidade teve grande alteragcdo nos seus usos, passando a
contemplar quatro principais: Zona Residencial 1, Zona Residencial 2, Zona
Residencial 3 e Zona de Especial de Interesse Social 1.

Destaforma a Zona Residencial 1, que antes ocupava quase a totalidade do
setor, passa a ser restrita a parte dos Bairros Vigilato Pereira, Morada da Colina,
Jardim Karaiba, Ibiporé e Jardim Inconfidéncia. Houve também algumas alteracdes

em relacdo aos indices desta zona, que manteve a taxa de ocupacdo maxima de
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60% da area do lote e um coeficiente de aproveitamento maximo de 1,2, mas alterou
o afastamento frontal minimo para3 m;e lateral e de fundo minimo de um 1,5 metro.
Porém,a maior alteracéo é a que definiu que o gabarito maximo para a regido passa
a ser de dois pavimentos, consolidando o uso predominante de construcdes
unifamiliares nesses bairros e interrompendo o processo de verticalizagdo na maior
parte do Vigilato Pereira.

JA a Zona Residencial 2 aumenta seu perimetro de abrangéncia no
Patrimbnio, passando a ocupar a totalizade deste bairro, além de parte do Jardim
Inconfidéncia, um pequeno trecho do Vigilato Pereira, nas quadras localizadas entre
as Ruas Olegario Maciel e Duque de Caxias, na maior parte do Bairro Shopping
Park e a nas glebas de terra ainda ndo urbanizada vizinhas a este bairro.

A zona mantém os mesmos indices urbanisticos da lei anterior, com uma taxa
de ocupacdo maxima de 60% da area do lote para edificagcbes de até quatro
pavimentos e de 40% para edificacbes com mais de quatro pisos; coeficiente de
aproveitamento méaximo de 2,75; afastamento frontal minimo de 3 m; e lateral e de
fundo minimo de um 1,5 metro.

Desta forma, continua sendo uma éarea com grande potencial para
verticalizacdo e como efeito desta alteragdo isso ja estd acontecendo, com a
construcao de edificios nos Bairros Patrimdnio e Shopping Park.

Entretanto, os empreendimentos possuem caracteristicas distintas: no
primeiro caso sao woltados para a classe média alta, utilizando-se da localizacao
prime da regido como principal atrativo de venda; enquanto no segundo caso, sao
grandes condominios, alguns com mais de 40 blocos de prédios de até quatro

pavimentos, como o Condominio Univercitta, com apartamentos de dois quartos e
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area média de 43 m?, construidos pela construtora MRV com base no programa
federal de incentivo a construcdo Minha Casa, Minha Vida.

Porém, se os empreendimentos possuem caracteristicas diversas e sao
voltados para publicos distintos, a principal mudanca que a alteracdo do zoneamento
trouxe, em ambos 0s casos, foi 0 aumento significativo do valor da terra.

No Bairro Patrimbnio a mudanca vai provocar grande pressao na populacao
local, boa parte de baixa renda, e que, com o fim do estoque de lotes disponiveis
paraa construcdo no antigo Bairro Copacabana, passara a sofrer assédio por parte
de investidores para a venda de suas residéncias.

Ja o Bairro Shopping Park, lancado inicialmente como um loteado aberto
direcionado a populacdo de renda mais baixa, tem passado por grande valorizacéo,
em especial no trecho mais proximo ao Bairro ibipora, tornando-se ja uma area
atrativa para a classe média e média alta como alternativa de moradia mais
econdbmica em relacdo aos bairros e condominios do entorno.

Quanto & Zona Residencial 3,inexistente nalei anterior, & composta por parte
dos Bairros Jardim Inconfidéncia, Jardim Karaiba, Bosque Karaiba e Ibipora. Possui
taxa de ocupacdo maxima de 60% da area do lote para edificacdes de até dois
pavimentos; 45% para edificagdes com mais de quatro pavimentos e de 30% acima
de quatro pavimentos, com um coeficiente de aproveitamento maximo de 1,2; sendo
o afastamento frontal minimo de 3 m; e lateral e de fundo minimo de 1,5 m para
qualquer situacao.

O novo zoneamento estimula tanto as constru¢cdes unifamiliares como permite
também a verticalizacdo, porém com caracteristicas proprias, uma vez que exige
grandes areas para a construcao de edificios de maior porte. Basicamente permite a

construcao de conjuntos de prédios de até quatro pavimento, proximos um do outro,
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como de fato ja ocorre em diversos empreendimentos realizados pela construtora
MRV, citados anteriormente; ou de torres de maior porte, em menor nimero e

deixando grandes areas livres para lazer, como também j& é o caso do langcamento

Torres do Sul.

FHgura 37 — Zoneamento urbano do trecho central da Zona Sul de Uberlandia

segundo a Lei 525/11
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Fonte: Prefeitura Municipal de Uberlandia, 2011.

Quanto ao uso comercial encontramos nos bairros da regido um setor de
comeércio e servicos concentrado principalmente nos seguintes eixos viarios:
Avenida Rondon Pacheco;

Avenida Nicomedes Alves dos Santos;
Avenida Francisco Galassi;
Avenida Liberdade;

Rua Duque de Caxias;
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e Rua S&o Francisco de Assis;

e Rua Anténio M. Povoa Jr.;

e Rua Rafael Marino Neto;

e Avenida Lidormira Borges do Nascimento;
¢ Rua Joéo F. da Silva.

Poderiamos dividi-los em trés grupos distintos: o primeiro com caracteristicas
de comércio de vizinhancga, ja consolidado nos bairros de formacgcdo mais antiga,
como Patrimaénio e Vigilato Pereira, e em fase de consolidacdo nos demais bairros.

O segundo grupo é o de comércio e servicos especializados e de centros
comerciais de pequeno e grande porte, com principal destaque sendo o Uberlandia
Shopping, que se desenwolve de forma bastante intensa principalmente nas
Avenidas Nicomedes Alves dos Santos e Francisco Galassi, cujas caracteristicas da
estrutura comercial serdo detalhadas a seguir.

O terceiro é de concentracdo de alguns segmentos especificos, como o de
clubes de lazer, com cinco empreendimentos na regido: Praia Clube, Cajuba
Country Club, Caca e Pesca, AABB e Vila Olimpica. Outro segmento é o de espaco
para acontecimentos de médio e grande porte, como o Castelli Hall, Castelli Master
e Palacio de Cristal,onde séo realizados eventos musicais diversos, além de festas
de casamento e formaturas de turmas universitarias.

Também é onde encontramos grande namero de estabelecimentos do setor
de educacao, tanto do ensino infantil e fundamental, com presenca predominante de
colégios particulares; como do ensino superior, com quatro instituicbes privadas:
Centro Universitario do Triangulo — Unitri, Faculdade Politécnica de Uberlandia —
FPU, Faculdade Pitagoras de Uberlandia e Faculdade de Marketing e Negécios —
Uniessa.
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Além desses segmentosjaconsolidados, o Poder Publico Municipal lan¢ou no
ano de 2011 o Polo Tecnolégico Sul, uma area destinada a abrigar empresas de
tecnologia, criacdo e desenvolvimento de softwares, com 0 objetivo de instituir uma

nova dina@mica empresarial na regiao.

Em area total de 152.845metrosquadrados, o Polo irdabrigarempresas de
tecnologia,criacidoe desenvolvimento de software, com foco em pesquisa,
desenvolvimento tecnoldgico e capacita¢do de recursos humanos para
atender ao mercado de tecnologia e inovagdo. S&o 72.062 metros
guadradosdestinadosa instalacdo deempresase outros 80.782 metros de
area de preservacdo ambiental (REVISTA MERCADO, Edicao 42, 2011).

Mais recentemente também foi lancado um empreendimento na regidao, uma
torre comercial de 16 andares, consolidando tanto a expansao da verticalizagéo
como 0 aumento da atracdo de novos estabelecimentos comerciais e de servicos

para este setor da Zona Sul.

5.3 A AVENIDA FRANCISCO GALASSI

A Avenida Francisco Galassi esta localizada entre os Bairros Patriménio e
Morada da Colina, sendo que sua primeira metade encontra-se dividida entre os dois
bairros e a outra metade, totalmente inserida na Morada da Colina.

Inicia na Avenida Rondon Pacheco e termina na Avenida Nicomedes Alves do
Santos,com umaextensdo aproximadade 1.700 metros e sistema viario composto
por uma via de mao dupla separada por um canteiro central. Entretanto, suas vias
de circulacdo sdo de dimensdes irregulares, sendo que até o ano de 2010 ndo havia
faixas de estacionamento lateral demarcadas, o que permitia a utilizacdo de duas
faixas de circulagcdo em cada sentido.

Recentemente, foram incluidas faixas de estacionamento lateral em seu

percurso, o que diminuiu significativamente a capacidade de fluxo da avenida, uma
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vez que ndo haespaco para utilizacdo das duas faixas independentes de circulacdo
em pelo menos 80% da via.

Para agravar a situacdo ha varios pontos de retorno em toda a extenséo da
avenida, sem a devida area de escape, fator este que gera bloqueio na circulacdo
cada vez que um wveiculo utiliza-se destes retornos, em especial nos horéarios de
maior fluxo.

Sua localizacéo de certa forma ja define as principais caracteristicas da via do
ponto de vista do uso e ocupacao do solo e da estrutura comercial. Situa-se em area
de transicdo entre um bairro tradicional da cidade e outro mais novo, no primeiro
setorda avenida, e ali verificamos a existéncia de terrenos de dimensdes variaveis,
com lotes de areas inferiores a 200 m2 até superiores a 2.000 m2, sendo que a
maioria deles possuia no ano de 2010 o uso residencial, com predominancia do
unifamiliar, mas também com alguns usos multifamiliares, de moradias coletivas.

O predominiodo uso residencial deste setor da avenida € motivado por uma
série de fatores. O mais importante dizrespeito a populacao tradicional que reside
no Bairro Patrimdnio, formada por uma comunidade negra cujas raizes estao
relacionadas a movimentos culturais importantes da cidade, como a Congada e o
Carnaval. Em geral sdo casas mais antigas e simples, sendo que algumas tém uso
misto, como em alguns sobrados onde ha atividade comercial no térreo e moradia
no pavimento superior. HA uma grande pressdo sobre esses imdweis, que nos
ultimos anos se valorizaram bastante e estdo na miratanto de construtoras como de
investidores particulares.

Ja no segundo setor ha um numero menor de lotes, que tém dimensdes
maiores e sdo maisregulares, e uso residencial menos expressivo, concentrado no

final da avenida e composto por residéncias de alto padrao.
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Quanto ao uso comercial, 0 do primeiro setor apresenta caracteristicas de
comércio de vizinhanca, com alguns salBes de beleza, pequenos empdérios e lojas
de roupas e acessorios e poucos empreendimentos maiores, com maior destaque
para uma casa de materiais de construcao.

Ja a atividade comercial do segundo setor é caracterizada pela presenca
maior de empreendimentos do setor de servicos voltados tanto para os moradores
do proprio bairro como para todo o setor central da Zona Sul de Uberlandia. O
comeércio existente foca o luxo.

Entretanto, um dos principais destaques, ainda em 2010, eram os lotes nao
ocupados,inclusive algumas areas de grande dimensao, dando origem a grandes
vazios urbanos neste trecho, muitos deles a espera de uma valorizagdo ainda maior

do valor da terra nesta avenida.

Figura 38 — Uberlandia (MG) — Imagem aérea da ocupac¢do urbana da Av.
Francisco Galassi, com destaque para 0s vazios urbanos existentes na regiao
-2011
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Mapa 59 — Uberlandia (MG) - Uso do solo na Avenida Francisco Galassi — 2010
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Antes de apresentar a situacdo do uso e ocupacdo em 2013 é importante
destacar que, além da Lei 525/11, que realizou uma mudanca no zoneamento do
Bairro Patriménio, o qual passou a ter indices urbanisticos mais favoraveis para
novos empreendimentos, permitindo inclusive a verticalizacao da area, também foi
editada a Lei Complementar 085/2012, que alterou a restricao urbanistica de parte
dos lotes localizados em um trecho da Avenida Francisco Galassi que fica no Bairro
Morada da Colina, permitindo assim a verticalizacdo de ambos os lados da avenida
em sua primeira metade.

A alteracdo na restricdo urbanistica da Avenida Francisco Galass vai
permitir a edificacdo de prédios com mais de dois pavimentos no lado
esquerdo da avenida, no Bairro Morada da Colina, na Zona Sul. Pela
mesma avenida, no lado direito, no Bairro Patrim6nio, ja havia a permissdo

de construgdo de edificios. A proposicdo nao limita a quantidade de
andares. A permissdo também vai afetar uma parte do Bairro Morada da

Colina, sendo limitada pelaRua Jos¢ Humberto Alves (JORNAL CORREIO
DE UBERLANDIA, Uberlandia, 20 nov. 2012).

Dentre as principais alteracdes do uso do solo em relacdo ao ano de 2010,
destaca-se o aumento do uso comercial no primeiro trecho da avenida. Essa
alteracdo se da principalmente pela demolicdo de antigas residéncias e a construcao
de novas edificagcbes que atendem as necessidades especificas de cada
empreendimento.

Ja no segundo trecho também verificamos um aumento do uso comercial,
embora em numero menor e ocupando principalmente antigos lotes vazos.
Entretanto, o0 que mais se destaca na avenida como um todo € justamente a
permanénciados grandesvazios urbanos, sendo que boa parte deles foi favorecida

pela legislacdo citada anteriormente, que permite a verticalizacao na area.

386



Mapa 60 — Uberlandia (MG) - Uso do solo na Avenida Francisco Galassi —2013
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5.3.1 A dindmica comercial na Avenida Francisco Galassi

Quanto as caracteristicas comerciais da Avenida Francisco Galassino ano de
2010, havia pequena diversidade de usos, sendo que o primeiro setor da avenida
contava com uma estrutura comercial incipiente voltada principalmente para
populacao local, metade composta de servicos e metade por comércio de rua, com
empreendimentos como pequenas mercearias, cabeleireiras, costureiras, lojas de
roupas populares, borracharia e alguns poucos empreendimentos com area de
influéncia mais abrangente, como uma casa de materiais de construcdo, um lava a
jato, uma loja de produtos de limpeza e uma imobiliaria.

Foto 48 — Uberlandia (MG) — Estabelecimento comercial localizado no setor
tradicional da Avenida Francisco Galassi — 2011

Za

Fonte: JESUS, V.L.R, 2011.

Todos esses empreendimentos estado localizados em antigas residéncias, em
galpdes adaptados ou entédo foram instaladas em anexos de residéncias e refletem

em boa medida o perfil do empreendedor desse setor da avenida, na maior parte

388



dos casos representado pelos préprios moradores, que se utilizam da localizacdo
privilegiada de seu imoOvel para estabelecer seu negocio no local.

Quanto ao segundo setorda avenida, que se encontra totalmente inserido no
Bairro Morada da Colina, ja em 2010 possuia caracteristicas distintas do anterior,
com quase o dobro de estabelecimentos e uma predominancia dos servigos de
médio e alto luxo, direcionados principalmente para os moradores de maior poder
aquisitivo dos bairros do entorno.

Dentre os servicos que se destacam, podemos citar o de estética e beleza,
com academias de ginastica, cabeleireiros e clinicas de estética. Alguns contam
inclusive com estacionamento proprio para atender seu publico-alvo, uma vez que a
falta de locais para estacionar navia € um grande problema para o desenvolvimento
do comércio na regiéao.

Outro senvico bastante presente é o de educacdo. Somente neste trecho
encontramos, no periodo do levantamento, trés escolas de educacao infantil e
fundamental, todas particulares e de pequeno porte, voltadas também para os
moradores dos bairros do entorno. Entretanto, como sdo empreendimentos
geradores de trafego, em especial nos horarios de entrada e saida de alunos - uma
vez que a maioria chega em veiculos particulares -, tendem a exercer forte pressao
no desenvolvimento das atividades comerciais ho entorno imediato, pois 0 aumento
de fluxo de weiculos que ocorrera também em funcdo daquelas milhares de
moradias que estao sendo construidas nos demais bairros do setor central da Zona
Sul pode tornar este trajeto menos atrativo para determinados tipos de
empreendimentos que sdo baseados navisita do cliente final e necessitamvagas de

estacionamento para recebé-los.
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Os demais servigcos encontrados neste trecho foram: um pet shop, um saldo
de festas,umafinanceira,um escritério de advocacia e um escritério de consultoria.
O comércio de rua é composto basicamente por lojas de especialidades e do setor
de alimentos e bebidas. Em relacdo ao primeiro segmento encontramos duas lojas
de paisagismo e umade decoracao e, seguindo umatendénciaja apresentada neste
trabalho anteriormente durante a andlise dos empreendimentos comerciais no Bairro
Centro, dois street malls, que contam com lojas de vestuario, decoracdo e
alimentacdo. No segundo segmento encontramos uma padaria e um bar tipo
cachacaria.

Em 2010 havia dois street malls: o Village Mall, pioneiro na avenida, que
contava com uma loja de vestuario, uma especializada em climatizacdo e um saldo
de eventos. O segundo, que fica ao lado deste, é o Patio da Colina, possui nove
pontos comerciais € na época do levantamento cinco deles estavam em
funcionamento, sendo duas lojas de vestuario, uma de decoracdo e duas de
alimentacéo.

E importante destacar que este modelo de estabelecimento, que comeca a se
desenwvolver de forma gradual em Uberlandia desde o inicio da década de 2000, nos
ultimos anos tem se difundido rapidamente portoda a cidade e se tornado o principal

formato comercial neste setor da Zona Sul da cidade.

Além de representarem uma facilidade para a populacéo, os shoppings de
vizinhanga se tornaram uma oportunidade para grandes companhias e
também incorporadores, que criam divisdes para explorar o nicho... isso
porque estes espacos ja estdo no radar de redes de franquias, pois sdo
uma opc¢ado para os franqueadores continuarem a crescer apds forte
expansdo nosultimosanos. Além disso, podem oferecer custosmais baixos
do que os de shopping, e chamarmaisa aten¢cdo do que lojasde rua, fora
de enderecos comerciais (CADERNO DE ECONOMIA DO IG, Sao Paulo,
16 set. 2013).

Uma das caracteristicas do segundo trecho da avenida € que a maior parte
dos estabelecimentos existentes na regido é composta por antigas residéncias de
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alto padrdo que foram convertidas para o uso comercial ou de edificacdes que ja
foram concebidas de acordo com as necessidades do proprio negécio. Desta forma,
encontramos na area uma arquitetura mais moderna, que segue padrao similar as
construcdes existentes nos bairros vizinhos, valorizando ainda mais o comércio e 0s

servicos que ali se instalaram.

Foto 49 — Uberlandia (MG) — Estabelecimentos tipo street mall localizados no
setor novo da Avenida Francisco Galassi — 2013

Fonte: JESUS, V.L.R, 2011.
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Mapa 61 — Uberlandia (MG) - Localizacdo de todos 0s segmentos comerciais e
de servigos na Avenida Francisco Galassi — 2010
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No segundo levantamento, realizado em outubro de 2013, a principal
mudanca verificada em relacdo ao levantamento anterior € o aumento do uso
comercial no primeiro trecho da avenida, bem como da preocupacéo de alguns
estabelecimentos mais antigos em promoverem melhorias estéticas nas fachadas
das edificacdes.

A maior parte dos novos estabelecimentos nesse trecho € de senvi¢cos, tendo
sido instalado um escritério de advocacia, uma empresa de comunicacdo, uma
clinicade psicologia,umaempresa de servicos bancérios e um conjunto com quatro
salas comerciais paralocacdo. Quanto as lojas de rua, foram abertos umadrogaria e
um bar tipo cachacaria, o segundo na mesma avenida.

Outra mudanca é que parte do comércio mais tradicional, como uma loja de
vestuario, uma mercearia e um saldo de beleza, fecharam. Hoje, esses pontos
comerciais se encontram a venda ou disponiveis para locacao e, se juntarmos as
residéncias que também estdo disponiveis no mercado imobiliario e pouco
provavelmente voltardo a ter uso residencial, encontramos somente nessa primeira
parte trés pontos a venda e quatro para locacdo comercial, mostrando a
consolidacéo deste uso.

E interessante notar que os grandes lotes disponiveis na regido ainda ndo
foram ocupados, embora duas dessas areas estejam a venda. Os novos
estabelecimentos ocuparam antigas residéncias que foram adaptadas para uso
comercial ouas demoliram para a construcdo de novas edificacbes, como no caso
do escritério de advocacia Manna Assessoria Juridica, cujo estilo arquiteténico
contemporaneo, que utiliza fachadas de vidro espelhado, contrasta com as demais
construcdes de caracteristicas bastante simples do bairro, conforme pode se

observar na foto abaixo, em que o muro do vizinho nem reboco possui.
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Foto 50 — Uberlandia (MG) — Escritorio comercial na Avenida Francisco Galassi

Fonte: JESUS, V.L.R, 2011.

No segundo trecho podemos destacar pelo menos quatro alteragcdes
importantes. A primeira foi oincremento do nimero de espacgos para eventos, com a
inauguracao do buffet infantil Vira Mundo e do saldo de eventos Casablanca, dos
mesmos proprietarios do buffet infantil Bala & Bal&o, que fica no lote ao lado. Se
juntarmos a esses estabelecimentos o The House Eventos, localizado no Village
Mall, e o Blue Moon Buffet Infantil, que fica em uma rua paralela, a poucos metros
da Avenida Francisco Galassi, verificamos que a regido vai se especializando nesse
tipo de atividade.

A segunda alteracdo diz respeito diretamente a esse segmento, que é a
criacdo de estacionamentos para atender o publico que frequenta os eventos.
Outros empreendimentos também apostaram em estacionamentos proprios, como a
D’arc Cabeleireiros e a ISF Crédito Orientado, utilizando para tanto terrenos que se

encontravam vazios ao lado de suas sedes.
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A terceira mudanca foi a construcdo do terceiro street mall darua, ao lado dos
dois ja existentes. Foi inaugurada a Galeria Francisco Galassi, que conta com sete
espacos comerciais. E interessante destacar que, embora tenha ficado cerca de um
ano sem alugarnenhumaloja, apés ainauguracéo da primeira,no comeco de 2013,
rapidamente todas as outras foram locadas.

Dos estabelecimentos que se encontram no empreendimento hoje, temos um
mix de lojas de especialidades e servicos,com duas lojas do segmento de vestuario
e uma de decoragdo e sernicos de pet shop, cabeleireiro, crédito financeiro e
consultoria em gestdo empresarial. Oferece também como diferencial algumas
vagas de estacionamento na parte da frente do empreendimento, inexistentes nos
estabelecimentos vizinhos de mesmo formato.

Foto 51 — Uberlandia (MG) — Novo street mall localizado na Avenida Francisco
Galassi — 2011

Fonte: JESUS, V.L.R, 2012.

Com relacao ainda aos streetmalls, verificamos que houve uma mudanca dos

estabelecimentos localizados nos outros dois empreendimentos. No Village Mall saiu
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a empresa especializada em climatizacdo e entrou um servico de estética
especializado, o Nail Spa. E no Patio da Colina, neste periodo houve diversas
mudancas, com varios empreendimentos que ndo permaneceram no local por muito
tempo. Dos nove pontos comerciais disponiveis, apenas um se mantém desde 2010,
a Loucaria, voltada para decoracao. Além dessa loja, atualmente encontramos seis
outros empreendimentos e duas salas vazias, dos quais um € bar/restaurante, duas
sdolojas do segmento de vestuario e as outras, do setor de servico, sendo duas de
estética e um escritério de comunicacao.

A quarta alteracdo em relacdo ao ano de 2010 é a saida de alguns
estabelecimentos que ocupavam as antigas residéncias de alto luxo da avenida,
dentre os quais o Evaldo Faria Hill Cabelereiros, o Nosso Péo Padaria e a Divina
Ideia Decoracdo, sendo que os dois primeiros se mudaram para a Avenida
Nicomedes Alves dos Santos, para edificagbes que foram construidas de acordo
com suas necessidades especificas.

Essas residéncias se encontram para locacdo e, embora sejam construgcdes
de excelente padrédo, com areas de mais de 3.000mz2 e estacionamento proprio, sdo
pontos comerciais que acabam restritos a poucos negaocios, ja que possuem um
valor alto de aluguel. Além disso, o desenvolvimento comercial da avenida sofre a
concorréncia da Avenida Nicomedes Alves dos Santos, analisada a seguir, que
oferece lotes disponiveis para locagdo, conjuntos comerciais diversos e salas

comerciais localizadas em street malls.
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Mapa 62 — Uberlandia (MG) - Localizacdo de todos 0s segmentos comerciais e
de servigos na Avenida Francisco Galassi —2013
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5.4 A AVENIDA NICOMEDES ALVES DOS SANTOS

A Avenida Nicomedes Alves dos Santos tem extensdo de aproximadamente
6,5 km e cruza sete bairros da cidade. Sua parte inicial esta localizada entre os
Bairros Lidice e Tabajaras, enquanto a segunda parte passa pelos Bairros Morada
da Colina, Vigilato Pereira e Jardim Karaiba. J& a terceira atravessa os Bairros
Ibipord e Bosque Karaiba e termina no Bairro Shopping Park.

Dentre as principais carateristicas do sistema viario da avenida, temos em
sua parte inicial h4 um tracado de via Unica com duas faixas de rolamento para
veiculos e duas faixas de estacionamento, uma de cada lado. No segundo trecho,
entre a Avenida Rondon Pacheco e a Estacdo de Tratamento do Dmae, ha um
tracado de méao dupla, com trés ou quatro faixas de circulacdo de cada lado,
dependendo do trecho, separadas por um canteiro central e com &reas de
estacionamento em quase toda sua extenséo.

J& no terceiro trecho, localizado entre a Estacdo do Dmae e a Faculdade
Unitri, existem trés faixas de circulacdo sem estacionamento, separadastambém por
um canteiro central e aindacom umavia marginal localizada no lado direito, também
com duas faixas de circulacdo, sendo uma destinada a estacionamento. Ja no ultimo
trecho, que termina no Bairro Shopping Park, sédo trés faixas de circulacdo de cada
lado, uma destinada a estacionamento e também separada por um canteiro central.

Outro fator importante do sistema viario € que em toda a extensao que possui
mao dupla o retorno é realizado por meio de acessos junto ao canteiro central,
permitindo maior fluidez na circulacdo de veiculos. No ano de 2012 foi concluido o
viaduto sobre a Avenida Rondon Pacheco, possibilitanto uma ligacao direta entre a

Zona Sul e a Zona Central.
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A avenida foi criada para ser uma via de ligacdo rapida entre essas duas
zonas urbanas e atualmente conta com cinco rotatérias e cinco semaforos para
controlar os acessos as demaisvias que a cruzam, possibilitando por um lado maior
fluidez no transito e, por outro, alguns pontos de congestionamento em horarios de
maior circulagcéo de veiculos.

Também é importante destacar que esta prevista para a avenida a instalacdo
de um dos novos cinco corredores de 6nibus apresentado no programa de expansao
do sistema de transporte publico da cidade. Para a regido sera instalado o terminal
universitario, em um terreno localizado em frente ao Uberlandia Shopping e a
Faculdade Unitri, que fara a ligagdo com o Terminal Central, cruzando toda a
extensdo da Avenida Nicomedes Alves dos Santos.

FHgura 39 — Proposta de novos corredores de dnibus no SIT/Uberlandia
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Embora seja uma iniciativa que busque valorizar o transporte publico e
diminuir o tempo gasto no deslocamento entre a Zona Sul e a Zona Central da
cidade, a sua instalagdo trard alguns impactos ao trafego local. Ainda que nao
estejam disponiveis os projetos de engenharia dos novos corredores, a forma mais
eficaz, e ja em pratica em boa parte dos demais corredores, € a utilizacdo dos
canteiros centrais para a instalacédo de vias de uso exclusivo dos 6nibus.

Entretanto, o canteiro central desta via ndo possui as medidas necessarias
para a intalacdo do sistema de faixa exclusiva sem que se fagca um novo desenho do
fluxo de circulacdo atual, que necessariamente acarretaria ou a reducdo de uma
faixa de circulacdo ou a retirada da area de estacionamento lateral. Ademais,
implicaratambém a eliminacéo dos retornos existentes na avenida, o que causaria o
aumento significativo do deslocamento para a realizacdo do retorno, ou a
desapropriacdo de areas para a criacado de circulatorias, ou a introducdo de um
maior numero de semaforos.

Em qualquer que seja o cenario, associado ao fato de que esta via € a Unica
ligacdo expressa entre este setorda Zona Sul e as demais zonas da cidade, além do
aumento exponencial de loteamentos e condominios tanto horizontais como verticais
na regido; daconsolidagdo como eixo de expansao comercial;da ligacdo direta com
0 Anel Viario Sul; e da estimava que nos proximos dezanos a cidade possa alcancar
o indice de um weiculo por morador, haverd um entrangulamento no trafego de
veiculos particulares, que podera alterar bastante a dinAmica atual da estrutura de
comeércios e servicos da avenida.

Para andlise do uso e ocupacédo do solo do trecho da Avenida Nicomedes
Alves dos Santos localizado na Zona Sul da cidade, dividimo-lo em dois setores

distintos. O primeiro compreende a extensao localizada entre a Avenida Rondon
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Pacheco e a Rua Rafael Marino Neto; e a segunda, desta rua até a Avenida
Argemiro Evangelista Ferreira.

Verificamos no ano de 2010 que o0 uso e ocupacao do solo com maior
incidéncia era justamente o de areas sem uso. Embora, ja exista uma area
residencial consolidada no entorno do primeiro setor da via, a maior parte dos lotes
gue possui frente para a avenida encontra-se vazia. Ainda que este trabalho néao
tenha como objetivo realizar um levantamento cadastral da situacédo relativa a
propriedade dos lotes localizados na avenida, hd um claro processo de
concentracao e especulacdo imobilidria naregido. Em reportagem de 2011, o Jornal

Correio de Uberlandia ja apontava a forte valorizacéo pela qual passava o local.

Chega a 300% a valorizacdo de terrenos na Zona Sul de Uberlandia,
especificamente nas Avenidas Francisco Galassi e Nicomedes Alves dos
Santos, no Bairro Patrimdnio, nos Gltimos doisanos. A area, que era um
setor basicamente residencial, ganha cada vez mais investimentos de
empresarios. A mudanca € impulsionada pela constru¢cdo do Uberlandia
Shoppinge da unidade da rede de supermercados Walmart, previstos para
serem inauguradosem 2012. O metro quadrado na Nicomedes, que valia
cerca de R$ 300 em 2009, atualmente vale R$ 1,2 mil. Na Francisco
Galassi, o0 metro quadrado custa R$ 800 (JORNAL CORREIO DE
UBERLANDIA, Uberlandia, 12 out. 2011).

Localizados em toda a extensdao da avenida, esses vazios urbanos
apresentam algumas particularidades. Para melhor estudo destes espacos nao
ocupados, dividimo-los em cinco areas distintas. A primeira € aquelalocalizada entre
a Avenida Olavo Oliveira Margues e a Rua Presidente Castelo Branco, composta por
areas de grandes dimensfes, que no ano de 2010 comecgavam a ser ocupadas por
dois empreendimentos comerciais de médio porte, um street mall e um condominio
de salas comerciais. Estes seguem uma tendéncia ja apontada anteriormente em
outras regides da cidade, mas também o modelo adotado anteriormente no Place
Colline, primeiro street mall inaugurado na avenida, localizado no primeiro lote fora

deste grande vazio urbano.
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A segunda area é aquela que vai da Rua Presidente Castelo Branco até a
Rua Rafael Marino Neto. Embora j4 possua lotes mais regulares, de dimenséo
média de 1.000 m2, no ano de 2010 se encontrava praticamente sem uso. Ja a
terceira area € um mix das duas anteriores: de um lado encontramos lotes regulares
e do outro, 4reas de maiores dimensdes, todas sem uso no periodo do
levantamento.

A quarta area é aquelalocalizada entre as Avenidas dos Vinhedos e Argemiro
Evangelista Ferreira, que em 2010 contava com uma unidade da ICASU e com o
Centro Universitario do Triangulo - Unitri e, do lado oposto, dois empreendimentos
em obras, o Uberlandia Shopping e um condominio horizontal fechado. Apés esse

trecho havia apenas grandes areas sem nenhum uso.

402



Fgura 40 — Uberlandia (MG) — Imagem aérea da ocupacao urbana da Avenida
Nicomedes Alves dos Santos, com destaque para os vazios urbanos — 2011

Fonte: Google Earth, adaptado por JESUS, V.L.R., 2011.
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No que se refere aos demais usos, no ano de 2010 encontravamos algumas
residéncias concentradas no primeiro trecho da avenida, todas de alto padrao,
sendo que amaior parte foi erguida entre as décadas de 1990 e 2000, com poucas
construcdes realizadas para este fim nos dltimos anos, indicando que neste setor da
avenidando hd mais interesse no desenvolvimento do uso residencial, até mesmo
em funcado do alto valor que a terra adquiriu, 0 que praticamente inviabiliza qualquer
construcao dessa natureza.

Entretanto, no segundo trecho da avenida, mais especificamente apos a
Avenida dos Vinhedos, verificamos jA em 2010 uma forte tendéncia para o uso
residencial, em especial no segmento de condominios, tanto horizontais como
verticais. Neste ano se encontravam em fase de finalizagdo dois desses
estabelecimentos e outro em etapa de pré-lancamento, sendo o primeiro o The
Palms Houses & Club,um condominio fechado de casas de trés e quatro quartos; o
segundo, o Solares da Gavea, condominio fechado com terrenos para construcéo; e
o terceiro, o Univercittd, condominio fechado de prédios com quatro pavimentos.

Quanto ao uso comercial, verificamos a concentracao de estabelecimentos na
parte inicial do primeiro trecho, sendo a maior parte deles voltada para o setor de
servicos. Também ja se encontrava em funcionamento um street mall, focado nos
servicos meédicos e de estética; e estavam em fase de construcdo dois outros
empreendimentos semelhantes.

Ja no segundo trecho o Unico empreendimento existente de maior destaque
era o Unitri. Entretanto, ja se encontrava em obras o Uberlandia Shopping, da
empresa Sonae Sierra Brasil, que viria a ser o grande marco da nova estrutura

comercial da Zona Sul da cidade.
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Embora em nimero reduzido, também encontramos alguns equipamentos de
uso publico e/ou comunitario,como a sede do Ministério Publico Federal e a Estacéo
de Tratamento de Agua e Reservatério do Bom Jardim do DMAE de Uberlandia,
ambos naprimeira parte da avenida; e uma unidade da organizacao de assisténcia
social ICASU no segundo trecho.

Também foram identificados no levantamento aqueles lotes ou construcdes
gue estavam disponiveis no mercado imobiliario. No primeiro trecho da avenida
havia 11 areas paralocacdo e apenas uma para venda. Destas, duas eram antigas
residéncias; outra, um espacgo comercial vazio e as demais, lotes ndo ocupados. Ja

no segundo trecho havia apenas uma antiga residéncia para locacéo.
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Mapa 63 — Uberlandia (MG) - Uso do solo no trecho | da Avenida Nicomedes
Alves dos Santos — 2010
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Mapa 64 — Uberlandia (MG) - Uso do solo no trecho Il da Avenida Nicomedes
Alves dos Santos — 2010
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Dentre as principais alteracdes do uso e ocupacéo do solo em relagdo ao ano
de 2010, destacamos a ampliacdo do uso comercial da avenida. Esse incremento no
numero de estabelecimentos, diferentemente de outros setoresja analisados, ocorre
principalmente em funcdo da ocupacéo dos lotes vazos.

Podemos identificar duas formas de ocupacédo distintas: a primeira, que
compreende ainstalacdo de equipamentos comerciais proprios em areas alugadas
ou compradas; e uma segunda, baseada na criacdo de street malls e/ou conjuntos
de salas comerciais.

No primeiro trecho da avenida observamos tanto a construcdo de estruturas
tipo galpao, erguidas para serem alugadas, como de edificagbes destinadas a
abrigarum estabelecimento especifico. Também verificamos a implantacdo de um
novo street mall, o Village Altamira,com 16 salas comerciais paralocacao e mais de
30 vagas de estacionamento préprio; e o World Business Center, que conta com 28
salas comerciais para locacao de tamanhos variados e 185 vagas para veiculos.

Ja no segundo trecho verificamos a consolida¢do dos centros comerciais de
formatos diversos. O de maior porte e pioneiro do desenvolvimento comercial da
regiao foi o Uberlandia Shopping, que possui atualmente uma area bruta locavel
superior a 45 mil m2, 198 lojas e 2.400 vagas de estacionamento. Entretanto,
também encontramos um “micro” street mall, com quatro salas, outro de tamanho
médio, o Gavea Sul Patio Shopping, com 18 lojas; e 0 Gavea Business, um mix de
conjunto de salas comerciais com streetmall, que contacom 117 salas comerciais e

12 lojas disponiveis para locacédo, além de 307 vagas de estacionamento préprio.
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Fgura 41 — Uberlandia (MG) — Imagem aérea da ocupacao urbana da Avenida
Nicomedes Alves do Santos, com destaque para as novas contru¢cdes — 2013

Fonte: Google Earth, adaptado por JesUs, V.L.R., ZUls.
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Também ¢é importante destacar que o aumento do ndmero de
estabelecimentos comerciais na Avenida Nicomedes Alves dos Santos nesses
ultimos trés anos foi indutor também do desenvolvimento de outros eixos comerciais
no setor central da Zona Sul da cidade. Duas outras avenidas que nao possuiam
usos comerciais significativos no ano de 2010 vém ganhando novos
estabelecimentos. A Avenida dos Vinhedos ja conta com um conjunto de salas
comerciais em funcionamento, uma concessionaria de wveiculos e uma torre
comercial em fase de pré-langamento.

Ja a Avenida Rafael Marino Neto, que abrigou no passado 0 primeiro
shopping center de Uberlandia, o Ubershopping, o qual encerrou as suas atividades
na década de 1990, volta a ganhar importancia comercial, tanto pela revitalizacédo
deste espaco,como pela construcéo de salas comerciais tipo galpao para a locacao
comercial.

Além dessas avenidas, também encontramos alguns projetos em fase de
desenwolvimento, que tém como objetivo a criagdo de novos eixos comerciais na
regiao,com destaque para o Polo Tecnoldgico Sul e a area comercial do condom inio
fechado Varandas do Sul, ambos citados anteriormente.

Além dos estabelecimentos comerciais existentes também foram identificados
no levantamento aqueleslotes que estavam disponiveis no mercado imobiliario. No
periodo havia 14 &reas disponiveis para locacdo: dez estavam localizadas no
primeiro trecho da avenida, sendo duas delas antigos estabelecimentos comerciais
gue fecharam o negdcio e os outros, lotes vazios. Ja no segundo trecho, trés séo

antigas residéncias e a outra, um espaco comercial sem uso.
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Mapa 65 — Uberlandia (MG) - Uso do solo no trecho | da Avenida Nicomedes
Alves dos Santos — 2013
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Mapa 66 — Uberlandia (MG) - Uso do solo no trecho Il da Avenida Nicomedes
Alves dos Santos — 2013
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5.4.1 A dindmica comercial na Avenida Nicomedes Alves dos Santos

Quanto a estrutura comercial da avenida, verificamos que no ano de 2010
havia no primeiro trecho um equilibro entre o uso para comeércio e Sservicos.
Encontramos ali um supermercado, que por sua vez conta com trés
estabelecimentos comerciais em seu interior, uma casa lotérica, uma locadora de
videos e umadrogaria; e lojas de especialidades, sendo dois estabelecimentos de
jardinagem e duas lojas de moéveis e decoragdo. Em relacdo ao setor de senvicos,
havia um escritério de advocacia, um de consultoria, um de engenharia e uma
clinica médica.

Além disto, também observamos um espaco de uso misto, o Place Colline,
cujo foco estd no segmento de salde e estética, com clinicas médicas, laboratério
de exames, clinicas odontoldgicas, saldo de beleza e academia de ginastica, e ainda

com algumas lojas de vestuario e acessorios e um café.

Foto 52 — Uberlandia (MG) — Estabelecimento comercial tipo street mall na
Avenida Nicomedes Alves dos Santos — 2011

Fonte: JESUS, V.L.R,, 2011.
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Mapa 67 — Uberlandia (MG) - Localizacdo de todos 0s segmentos comerciais e

de servigcos no trecho | da Avenida Nicomedes Alves dos Santos — 2010
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Mapa 68 — Uberlandia (MG) - Localizacdo de todos 0s segmentos comerciais e

de servigcos no trecho Il da Avenida Nicomedes Alves dos Santos — 2010
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No segundo levantamento verificou-se que a por¢cdo mais antiga da avenida
se encontranumafase de consolidacéo do uso comercial. Ja os trechos mais novos,
gue nuncachegaram a se consolidarcomo zonaresidencial efetiva,aos poucos vém
se estruturando como area eminentemente comercial.

E cedo para compreender como seré a evolugéo da estrutura comercial desse
eixo viario, devido aos grandes vazios urbanos ainda existentes na regido. Todavia
percebemos algumas tendéncias claras: primeiro, a predominancia de comércio e
senvicos de médio e alto luxo, voltados principalmente para a populacdo dos bairros
vizinhos. Segundo, a disposicéo para se construirem pequenos empreendimentos
tipo street mall, que concentram servigos similares ou diversos, bem como conjuntos
comerciais de até quatro salas/lojas voltadas paraarua,em ambos os casos com 0
objetivo de aproveitar os altos valores dos terrenos e otimizar o investimento.

Neste sentido, se compararmos o levantamento realizado no ano de 2013
com o anterior, verificamos algumas alterac6es importantes na estrutura comercial
da avenida. A primeiraseria o aumento do comércio baseado em lojas de rua, sendo
gue a IBM, do segmento de tecnologia e informacao, foi o Unico servico que se
instalou neste primeiro trecho. No segmento de lojas especializadas verificamos a
abertura de duas drogarias, duas lojas de mdéveis e materiais para acabamento e
dois estabelecimentos de alimentacdo, uma padaria e um restaurante tipo self-
service.

Também foram inaugurados alguns novos centros comerciais, de
caracteristicas distintas. O primeiro, Village Altamira, atualmente possui apenas uma
salasem uso e concentra nove estabelecimentos de alimentos e bebidas, sendo a

maioria deles de franquias, como a Domino’s Pizza e o Subway Sanduiches; e
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alguns servicos diversos, como dois saldes de beleza, uma agéncia de viagens e

uma lavanderia, a maior parte também composta por franquias.

Foto 53 — Uberlandia (MG) — Fachada do Village Altamira na Avenida
Nicomedes Alves dos Santos — 2011

Fonte: JESUS, V.L.R, 2011.

Os outros empreendimentos sdo o World Business Center, que concentra
escritorios de servicos diversos e um posto de gasolinacom um mix de quatro lojas:
umade conveniéncia,um cabeleireiro,umalocadora de video e uma de acessorios
e bijuterias.

Este modelo de negocio, onde ha predominéancia de franquias, como ja citado
anteriormente, parece ser aquele que se consolida nos novos empreendimentos
deste primeiro setor, do tipo street mall, e tendem a se repetir nos novos
estabelecimentos do segundo trecho da avenida.

O recém-inaugurado Gavea Sul Patio Shopping segue o mesmo modelo do
Village Altamira e foca principalmente o setor de alimentos e bebidas, ja contando

com trés estabelecimentos do segmento. Do lado oposto a este empreendimento
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encontramos um pequeno centro comercial com quatro salas, duas com servigos de
alimentos e bebidas, uma clinica odontolégica e uma academia de Pilates.

Ja o Gavea Business,em fase de conclus&o,com um mixdistinto dos demais,
com 12 lojas de rua e diversas salas comerciais para locacdo, possui espacos
maiores, de até 400 m2.

Por fim, temos o Uberlandia Shopping, inaugurado no ano de 2012. Trouxe
para a regido, além de lojas tipicas deste modelo de empreendimento, como do
setor de vestuario e acessorios, alimentos e bebidas, eletrodomeésticos e
eletroeletrénicos, lojas de departamentos, artigos para casa e lazer; também um
hipermercado que n&o operava na cidade, o Walmart, e uma loja de materiais de
construcao, a Leroy Merlin.

Destaforma, criou-se um novo polo comercial que atende a populacéo local e
do entorno, com influéncia na regidao do Triangulo como um todo, uma vez que o

comércio especializado da cidade atrai pessoas de cidades vizinhas.
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Mapa 69 — Uberlandia (MG) - Localizacdo de todos 0s segmentos comerciais e

de servi¢cos no trecho | da Avenida Nicomedes Alves dos Santos — 2013
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Mapa 70 — Uberlandia (MG) - Localizacdo de todos 0s segmentos comerciais e

de servigcos no trecho Il da Avenida Nicomedes Alves dos Santos — 2013
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CAPITULO 6 — PROPOSTAS PARA
REJUVENESCER UM VELHO CENTRO
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6.1 INTRODUCAO

Nos capitulos anteriores foram apresentadas as principais caracteristicas
urbanas e das atividades comerciais em trés setores distintos da cidade: do Bairro
Centro; de parte da zona periférica da area central, composta pelos Bairros
Fundinho, Lidice e Tabajaras; e dos principais eixos viarios da Zona Sul de
Uberlandia, as Avenidas Francisco Galassi e Nicomedes Alves dos Santos.

Neste capitulo serarealizada uma analise mais detalhada, ndo mais por setor,
mas olhando o conjunto das areas, que do ponto de vista espacial correspondem a
ligacdo entre o Bairro Centro e o setor sul da cidade, no que dizrespeito a quatro
temas especificos:

1. o desenwvolvimento do setor imobiliario residencial,

2. a estrutura do comércio de rua;

3. a evolucao do setor de servicos;

4. a utilizacdo dos espacos publicos e novas formas de lazer.

Para além desses temas principais, também serdo destacados outros,
secundarios, que de certaforma séo transversais a todos eles, tais como a questao
da mobilidade, a legislacéo e as politicas publicas.

Ao final de cadatema serdo apresentadas também algumas propostas para a
melhoria do centro tanto para os moradores como para os milhares de usuarios que
por ali passamdiariamente, sempre levando em conta a realidade local, adaptando-
a as acdes que vém sendo adotadas por cidades brasileiras e no exterior. Para
tanto, acredita-se que a principal solucdo € vocacionar o centro, ou seja, €

necessario que ele tenha um ou diversos papéis na cidade, que seu valor seja
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entendido ndo s6 como historico-cultural, mas também como valores funcionais,
locacionais e de diferenciacdo em relacdo as demais regides da cidade.

As propostas gque serdo apresentadas levam em conta, sempre que, embora
pouco usual nas politicas publicas adotadas pelas cidades brasileiras, € necessario
avancar de forma concreta e criativa, adotando medidas inovadoras que estejam em
sintonia com as mudancas realizadas pelas cidades que se encontram na vanguarda
de cadaum dos temas aquitratados - ainda que muitas das propostas possam exigir
tanto do Poder Publico, quanto do empresariado e dos moradores, grandes esforgos
para a sua efetiva adocéo.

Entretanto, as mesmas sao passiveis de negociacdo e de implantacdo a
médio e longo prazos, possibilitando uma real mudanca de pensamento em relacéo
a urbis e a melhoria da qualidade de vida da populacdo em geral, sendo a maior

parte tanto aplicadvel ao Bairro Centro em especifico, como a cidade como um todo.

6.2 O DESENVOLVIMENTO DO SETOR IMOBILIARIO RESIDENCIAL

Conforme apresentado nos levantamentos nos trés setores analisados neste
trabalho, Uberlandia teve um grande crescimento do setor imobiliario nos ultimos
anos, elemento caracteristico de uma cidade em transicdo que, de acordo com o
IBGE, caminha para chegar a uma populacdo de um milhdo de habitantes nos
préximos 25 anos (CORREIO DE UBERLANDIA. Uberlandia, 30 de ago. 2013).

Dados da Secretaria Municipal de Planejamento Urbano sobre evolucdo das
construcdes habitacionais em 71 bairros da cidade (64 ja aprovados e 7 em
aprovacao) mostram crescimento anual constante desde 2002 até 2012, com média

de crescimento da ordem de 27,62% ao ano. Se observarmos o volume de areas
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aprovadas (m?2) acumuladas no periodo, levando em conta todas as modalidades de
construcao, verificamos que houve um aumento da ordem de 1.000%.

Todavia, se observarmos os dados ano a ano percebemos uma importante
mudanca nessa ewolucdo. Até 2007 havia predominancia de construcdo de
residéncias unifamiliares, e a partir de 2008 mais que triplicou o namero de areas
aprovadas para os edificios residenciais em relacdo aos anos anteriores, tendéncia

esta que continua nos anos seguintes até 2012, com excecédo de 2009.
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Fgura 42 — Uberlandia (MG) — Evolucdo das construcdes habitacionais nos 71 bairros de Uberlandia — 2002/2012
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O aumento do numero de areas aprovadas de edificios residenciais por um
lado, e a reducdo do numero de construcdes residenciais unifamiliares por outro,
verificada a partir de 2011, explica-se em razdo de diversos fatores. O primeiro é
relacionado aos usos do solo e a renda fundiaria urbana: a medida que a cidade se
consolida e a disponibilidade de terra se esgota, o valor do solo urbano aumenta
consideravelmente, levando tanto o cidadao interessado na aquisicdo de um lote
para a construcdo de um imaovel proprio, como o incorporador imobiliario, a optar
pelos edificios residenciais, no primeiro caso por ser mais barato que uma unidade
unifamiliar, e no segundo por proporcionar um retorno maior ao capital investido.

Entretanto, verificamos varias fases desse processo de verticalizagdo,
apontadas nos capitulos anteriores, cuja tipologia inicial - em especial nos bairros
mais afastados na area central, onde o custo da terra urbana ja se encontra
valorizado h& bastante tempo - foi caracterizada por edificagcbes de até quatro
pavimentos, bastante difundida nas décadas de 1990 e 2000 nos Bairros
Copacabana, na Zona Sul; Santa Ménica e Umuaramana Zona Leste; Roosevelt na
Zona Norte; Planalto na Zona Oeste; e Brasil e Martins no Hipercentro.

Tipologia estaque jAnédo é a predominante nesses bairros em funcdo da alta
valorizagdo dos lotes ainda disponiwveis, ocorrida na ultima década. O aumento
significativo do solo deu origem ao segundo fator que levou a um aumento de areas
aprovadas de edificios residenciais: o setor imobiliario local, que era bastante
heterogéneo, passaaser controlado pelas grandes construtoras e incorporadoras,
gue possuem o capital necesséario para investimentos de médio e grande portes.

Um terceiro fator importante para compreender o grande aumento dos
edificios verticais na cidade é o Programa Minha Casa, Minha Vida do Governo

Federal, que, por meio de uma série de incentivos ficais e financeiros, estimulou a
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construcao de conjuntos de edificios destinados a populacéo de classe média-baixa
e baixa, o que lewou inclusive a reducao significativa, a partir de 2010, das
construcdes unifamiliares com plantas populares, conforme pode ser verificado na
Figura 42.

Todavia, para compreendermos a dinamica do que ocorre nos trés setores
analisados na tese é preciso agregar a questdo da localizacdo residencial. Por
razbes diversas, as trés areas apresentam ou apresentaram em determinado
momento caracteristicas préprias que atrairam e atraem determinados grupos
sociais que se identificam com cada setor, sejano que se refere a proximidade com
os locais que frequenta; as caracteristicas urbanas e ambientais do local; a questao
da seguranca e privacidade; e, ndo menos importante, a possibilidade de
valorizacao da localizacdo onde estao inseridos.

Em relacdo a localizacdo, todos os trés setores sdo ou ja foram em
determinada época, as regiées mais nobres do ponto de vista residencial na cidade:
o Bairro Centro, principalmente na primeira metade do século XX; os demais bairros
da zona periférica do centro na segunda metade; e a Zona Sul, a preferida a partir
do inicio deste século,em especial com o surgimento dos condominios horizontais.

Embora ainda existam éareas residenciais de alto padrdo em todos esses
setores, com caracteristicas distintas - predominancia das edificacdes verticais no
Bairro Centro; de residéncias unifamiliares nos bairros analisados da zona periférica
do centro e de residéncias localizadas em condominios horizontais fechados no
setor sul -, cada vez mais o0 uso comercial ganha destaque nas trés regioes,
conforme descrito nos capitulos anteriores.

Em relacdo a Zona Sul analisada neste trabalho, no que se refere ao setor

residencial, verificamos na area mais consolidada, composta pelos Bairros Vigilato
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Pereira, Morada da Colina, Patriménio e Jardim Karaiba, uma ocupacéo lenta dos
lotes ainda disponiveis, em funcao de um forte processo de especulacédo imobiliaria,
gue fezcom que o valor da terra se elevasse consideravelmente na ultima década,
restringindo a aquisicao de lotes e a construcdo de novas residéncias as pessoas
dispostas apagarum sobrepreco no lote ou que haviam adquirido ha algum tempo e
aguardavam o momento propicio para iniciar a obra.

E importante destacar que a maioria absoluta das novas edificacdes é de
padrdo medio-alto e alto, com excecao de poucas localizadas no Bairro Patrimonio,
gue foram realizadas pelos antigos moradores. Ou seja, esta caracteristica acaba
fortalecendo o processo de especulacao pelo qual passa aregido, uma vezque a
torna uma das poucas areas da cidade, se ndo a Unica, para se morar em
loteamentos convencionais de alto padréao.

Porém, a Lei Complementar 525/2011, que dispde sobre o zoneamento do
uso e ocupacao do solo do municipio de Uberlandia, passou por duas alteracfes
posteriormente, feitas pelo Poder Publico, as quais podem alterar a dindmica do
desenwvolvimento do setor imobiliario residencial dessa regido.

A primeira, ja citada neste trabalho, foi a promulgacéo da Lei Complementar
085/2012, que permitiu a verticalizacdo nos lotes localizados no lado direito (sentido
bairro/centro) da Avenida Francisco Galassi, eixo viario crucial do setor, no trecho
compreendido entre a Avenida Rondon Pacheco e a Rua José Humberto Alves.
Todavia, até o momento, apenas foi construido um condominio no local.

A segundafoia aprovacao do Projeto de Lei 042/2014, que retirou a restricdo
urbanistica para a verticalizagdo no outro lado da Avenida Francisco Galassi, bem
como expandiu o trecho até a Avenida Oscarina Cunha Chaves, permitindo inclusive

a verticalizacdo nos dois lados desta avenida. Além disso, permitiu a construcdo de
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edificios em outra area do bairro, entre as Avenidas das Américas, Presidente
Médici, Nicomedes Alves dos Santos e Rua da Paz, hoje o maior vazio urbano deste
setor da Zona Sul da cidade. De acordo com o Secretario Municipal de
Planejamento Urbano, essa proposta visa “reduzir vazios urbanos nesta parte da
cidade, que tem sofrido valorizagdo imobiliaria crescente com o0 aumento no numero
de projetos habitacionais e comerciais aprovados pela Prefeitura” (CORREIO DE
UBELANDIA, Uberlandia, 15 fev. 2014).

Por seruma area aindasem nenhuma edificacéo, e de grande dimenséao, de
propriedade de um ou poucos proprietarios - ndo foi possivel realizar o levantamento
-, possibilita a construcdo de grandes condominios verticais de alto padrédo, com a
oferta de uma série de amenidades tipicas destes empreendimentos, ainda pouco
usuais na cidade, tornando-se uma alternativa para construtoras e incorporadores
numa das localiza¢cdes mais nobres de Uberlandia.

Entretanto, a medida que os grandes vazios urbanos existentes na Zona Sul
da cidade sdo ocupados, quer seja por condominios horizontais fechados, verticais
ou por loteamentos tradicionais - associados ao desenvolvimento imobiliario dos
demais bairros da cidade - e consequentemente ao aumento do valor da terra de um
modo geral em Uberlandia, verificamos um maior interesse por parte das
construtoras e incorporadoras no desenvolvimento de condominios verticais no

Bairro Centro e na sua zona periférica.
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Mapa 71 — Uberlandia (MG) - Localizacao das novas areas passiveis de
verticalizag&o na Zona Sul — 2014
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Fonte: JESUS, V.L.R., 2014.

Fator este que se explica principalmente por sua localizagdo prime e em
funcdo da legislacdo de uso e ocupacao do solo que permite os maiores coeficientes
de aprowveitamento construtivo e de taxas de ocupacao da cidade, conforme
apresentado anteriormente.

Destaformavemos nos ultimos anos um processo tipico de grandes cidades -
ainda pouco usual em Uberlandia, em pleno processo de transi¢cdo, uma vez que até
nos ultimos 10 anos havia grande oferta de lotes vagos, que embora tenha se
reduzido significativamente nos dias atuais, ainda € generosa - que € a aquisi¢cdo de
residéncias unifamiliares na area central para a construcdo de condominios verticais.

Alguns exemplos desse processo foram apresentados nos Capitulos 3 e 4 do
trabalho, e novos empreendimentos surgiram nos ultimos dois anos, confirmando a
tendéncia, em especial na borda do bairro, que concentra a maior parte das
moradias unifamiliares daregido, as quais ainda nédo foram convertidas para uso de

COMErcio ou Servico.
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O nowvo processo de verticalizacdo que ocorre tanto no Bairro Centro como no
Lidice, com predominancia de plantas menores no primeiro e maiores no segundo,
produz nova dinamica no desenwvolvimento urbano deste setor da cidade, trazendo
tanto beneficios como novos desafios.

Entre os beneficios podemos citar o maioradensamento de uma regido que ja
se encontra consolidada do ponto de vista da infraestrutura urbana, evitando novos
investimentos volumosos por parte do Poder Pablico Municipal na construcédo de
novos bairros, bem como maior proximidade com o sistema de transporte urbano
publico ja existente, fator que, em teoria,aumentaria o uso desse sistema por parte
dos novos moradores. A proximidade com o comércio e o0 setor de senvico ja
existentes também contribui para a reducdo dos deslocamentos, permitindo a
valorizacdo do comércio de vizinhanca e o fortalecimento do comércio de rua de
uma forma geral.

Todavia, os novos desafios gerados por conta deste segundo adensamento
do Bairro Centro ocorrem justamente se ndo houver um planejamento adequado do
Poder Publico para acompanhar o desenvolvimento dos novos empreendimentos.
Se por um lado encontramos infraestrutura pronta, a falta de sua manutencao e
atualizacdo pode gerar uma sobrecarga e atrapalhar tanto o surgimento de novos
empreendimentos como dos ja existentes.

Um segundo grande problema dizrespeito a questdo da mobilidade urbana,
pois os lancamentos apostam numa grande oferta de vagas de estacionamento por
apartamentos, inclusive em alguns casos oferecendo até duas vagas para plantas
de apenas um quarto, conforme apresentado anteriormente.

A fim de que o processo de adensamento da regido central possa trazer

ganhos reais para o desenvolvimento urbano no Bairro Centro, acredita-se que seja
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necessario adotar uma série de medidas que envolvam tanto o Poder Publico
Municipal,como os empresarios e acomunidade em geral, as quais serdo descritas

a sequir.

6.2.1 Propostas para o melhor desenvolvimento do setor imobiliario residencial

no Bairro Centro

Nas ultimas décadas diversas cidades apostaram na melhoria e valorizacao
de suas areas centrais, conforme apontado no Capitulo 2 deste trabalho, por razbes
diversas, seja pelo valor patrimonial dessas regides, em especial nas cidades da
Europa, cujos nulcleos centrais possuem séculos de historia; pela infraestrutura ja
existente, principalmente nas grandes cidades, que sao dotadas de um sistema de
transporte cujo nodo principal esta localizado nesta area; seja pelo valor simbdlico
gue a mesma representa, em qualquer localizacdo, uma vez que, habitualmente, o
centro é a area fundacional da cidade ou o responsavel pelo seu processo de
urbanizacao.

Na maior parte desses projetos, o objetivo principal é o reforco do uso misto
na regido central, em especial com o aumento do uso residencial, ja que
normalmente o uso comercial € o predominante. Entretanto, para compreender a
realidade de cada cidade, que € Unicadaquele local,faz-se necessario aprofundar o
conhecimento da situacdo de sua area central, o que foi feito no Capitulo 3 deste
trabalho, mais especificamente em relacdo ao Bairro Centro de Uberlandia, cuja
escolhase deuem funcédo dadiviséo territorial da cidade, proposta pelaLeide Uso e
Ocupacao do Solo, que propde para cada bairro um zoneamento especifico que o

diferencia, ou nao, dos demais.
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No caso de Uberlandia verificamos que o Bairro Centro possui um
zoneamento unico, o de Zona Central 1, que o distingue dos demais e o torna unico
deste ponto de wvista. Este zoneamento permite o maior coeficiente de
aproveitamento da cidade, com um indice de 4,5; uma taxa de ocupacéao do terreno
de 60%,com a possibilidade de ocupar até 80% nos trés primeiros pavimentos para
uso de comércio, servico ou area comum e afastamento minimo facultativo desses
trés primeiros pavimentos, possibilitando assim o uso intenso dos pavimentos
inferiores da edificagéo.

Entretanto, na préatica, o que se verifica nos ultimos lancamentos que
utilizaram o novo zoneamento € a utilizacdo desta premissa de ocupacédo de 80% do
terreno nos trés primeiros pavimentos apenas para construcdo de garagens e/ou
areas de uso comum, conforme pode ser visto na Foto 54, do Edificio Gran Plaza
Residence, em fase final de construgao.

Foto 54 — Uberlandia (MG) — Fachada do Edificio Gran Plaza Residence — 2014
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Fonte: Jesus, V.L.R, 2014.
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Portanto, acredita-se que a primeira medida a ser tomada, dependendo
apenas de uma mudanca na legislacao vigente, seja a alteracdo desta norma, que
permita apenas a utilizacdo de 80% dos primeiros pavimentos para uso comum
somente se o nivel térreo for destinado ao uso do comércio ou sernvi¢o, ou adotar a
obrigatoriedade do uso comercial do primeiro pavimento, independentemente do uso
dos pisos superiores para area comum ou ndo. Podendo ser adotada a primeira
opcéao por um prazo determinado e a segunda, apds um periodo de adaptacéo.

A adocgdodessanormatem como premissa a necessidade de manter o uso
misto da regido, ndo permitindo que seja exclusivamente residencial, nem comercial.
Esta medida j4 é adotada na maioria das areas centrais das cidades europeias e
americanas, bem como foi o modelo que vigorou na maior parte das cidades
brasileiras até inicio dos anos 1980, inclusive sendo o padrao da primeira fase de
verticalizacdo de Uberlandia. Nao €, portanto, uma grande inovacao, apenas busca
valorizar o uso misto do bairro, e h& inclusive a possibilidade de ser adotado, em
médio prazo, em outras regides da cidade, tendo como objetivos estimular o
comércio de vizinhanca, desestimular o uso do transporte individual para situacées
cotidianas e, sobretudo, promover o convivio social entre os moradores.

Todavia, é importante observar que ao seguir esta medida é possivel que
num primeiro momento se iniba a construcao de novos empreendimentos, uma vez
a legislacdo atual permite ao construtor/incorporador aproveitar a utilizagdo de sua
area disponivel, da forma que melhor lhe convém. Assim, a fim de que nao se
desestimule o adensamento do Bairro Centro, por meio das novas restricbes
urbanisticas, € necessario que paralelamente haja outras medidas.

Uma delas é possibilitar um estimulo, por tempo determinado, ao

empresariado, como por exemplo, a permissédo de erguer um andar acima do
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permitido para “compensar o uso comercial do térreo”, ou entao utilizar-se de algum
incentivo fiscal, como reducdo do Imposto Sobre Servicos — ISS ou Imposto sobre
Propriedade Territorial Urbana - IPTU, ambos de carater municipal, para o(s)
primeiro(s) ano(s) de funcionamento da empresa que ali se instalar.

Outra atitude diz respeito ao limite do numero de vagas de estacionamento,
gue a principio podem ser restringidas em razdo do namero de quartos ou em
funcdo da area util de cada unidade. Como, por exemplo, a restricdo de uma vaga
para apartamentos com até dois quartos ou 60 m2, até duas para trés ou quatro
guartos e até 120 mz, e até trés para cinco ou mais quartos e apartamentos acima
dessa metragem.

E para que este ndo seja outro fator desestimulador do processo de
adensamento do Bairro Centro, é necessario que o Poder Publico siga uma série de
outras medidas legislativas e de cunho urbanistico, cujo custo de implantagéo, tanto
politico quanto social, exige grandes esforcos. Uma delas seria a concretizacéo de
um sistema de transporte publico mais eficiente, que levaria o potencial publico
residente no bairro, composto principalmente pelas classes média e média alta, a
utilizar esse meio de trans porte26.

Outra medida diz respeito ao aumento do numero de vagas para
estacionamento no Bairro Centro, o qual, conforme apontado no levantamento
realizado no Capitulo 3, ja conta com numero significativo de estacionamentos
privados, porém o estimulo a construcdo tanto de estacionamentos subterraneos

como de edificios-garagens, poderiacompensar a reducao do numero de vagas por

apartamento na regiao.

%6 Atualmente encontra-se em desenvolvimento um estudo para verificara viabilidade de adotar um
sistema de Veiculo Leve Sobre Trilhos— VLT, transpondo a &rea central da cidade, que poderia ser
uma medida que estimulasse este publico ao maior uso do sistema de transporte publico.

435



Além disso, a real instituicAo do sistema de Zona Azul Eletrdnico, cuja
propostajase encontraem andamento, possibilitaria o uso mais racional das vagas
disponiveis para estacionamento publico no setor. Também se faz necessaria a
reordenacdo geral do sistema viario local, de forma a reduzr inicialmente tanto o
volume de trdfego de passagem da &rea central, como revisar alguns fluxos de
determinadas vias que, devido a sua caracteristica atual e ao grande fluxo de
veiculos, impossibilitam a utilizacdo como faixas de méo dupla e a permisséao para
estacionamento em parte ou no total da via.

Além desses direcionamentos seriam necessarios outros, relacionados a
mobilidade urbana no Bairro Centro, que serdo retomados no tépico seguinte deste
trabalho.

Item bastante pertinente a questao do desenvolvimento do setor imobiliario
residencial do bairro dizrespeito a diversidade social dos moradores. Aadoc¢éo de
medidas que estimulem apenas o0 maior desenvolvimento imobiliario desta regiao,
sem levar em conta 0s agentes sociais que a utilizam, nem tampouco as distintas
necessidades de moradia da populacdo em geral da cidade, podem gerar, como em
diversos exemplos mundiais, um processo de gentrificacdo da area, elitizando-a
ponto de expulsar os atuais moradores que possuem rendas mais baixas, e atrair
apenas a camada da populacdo de renda mais alta, fazendo com que o valor da
terra aumente cada vez mais, a ponto de tornar-se um local restrito aqueles que
possuem as condi¢cdes de socioecondmicas de habita-lo.

Para evitar que isso ocorra, € necessario que o Poder Publico interfira de
forma direta e indireta no processo de ocupacdo desse espaco. Embora seja algo
muito pouco usual no Brasil, globalmente existe uma série de acdes adotadas para

minimizar o processo de gentrificacdo, tanto de areas centrais como de outras
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regidoes da cidade. Uma delas é a aquisicdo de areas ou de edificacdes para a
construcdo ou a adequacado para residéncias de interesse social, que podem ser
tanto revendidas a populagédo de menor poder aquisitivo, quanto disponibilizadas por
um periodo determinado a grupos sociais mais wulneraveis.

Uma segunda alternativa, utilizada também em diversas cidades pelo mundo,
€ a obrigatoriedade de construtoras/incorporadoras destinarem um nimero minimo
de unidades habitacionais a uma politica publica de subsidios a moradia, podendo
ser desde unidades habitacionais que se encontrem a venda para determinados
grupos que preencham certos critérios socioeconémicos predefinidos, néao
necessariamente apenas de ordem econdmica; como ocorre, por exemplo, na
cidade de Paris ou Nova lorque, onde existem subsidios publicos para que pessoas
de classe média ou média-baixa,como professores ou enfermeiros, possam morar
perto de seulocal de trabalho,sem comprometer suarenda, ou mesmo destinar tais
unidades habitacionais para locacao para esses grupos sociais; ou qualquer outra

determinacgédo elaborada em legislacao propria.

6.3 A ESTRUTURA DO COMERCIO DE RUA E A EVOLUCAO DO SETOR DE

SERVICOS

ApoOs o levantamento realizado nos capitulos iniciais deste trabalho, podemos
afirmar que o comércio de rua ainda é bastante presente tanto no Bairro Centro
como nas demais regifes analisadas, bem como o setor de servi¢cos, que a cada
ano ocupa posicdo de maior destaque, tipica de uma economia cada vez mais
baseada neste setor da economia - embora cada bairro exiba algumas

caracteristicas particulares, que o diferenciam dos demais.
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No que se refere ao setor da Zona Sul analisado neste trabalho, verificamos
gue embora o comércio de rua tenha se incrementado significativamente nos ultimos
anos,em especial no periodo compreendido entre 2010 e 2014, intervalo durante o
gual o presente trabalho foi realizado, ainda se encontra em fase de maturacéao, ndo
sendo possivel afirmar que se trata de um novo eixo comercial de grande area de
influéncia, estando mais restrito ao comércio de vizinhanca, a ndo ser o caso do
Uberlandia Shopping, cujo modelo de negdcio € o de centro comercial, com
caracteristicas proprias.

Situacdo similar pode ser verificada no segmento de servicos, com 0
surgimento de alguns novos estabelecimentos individuais e a inauguracéo de trés
novos centros empresariais: o World Bussines Center e 0 Gavea Business, ambos
na Avenida Nicomedes Alves dos Santos; e o Gavea Oficce, na Avenida dos
Vinhedos.

Uma das principais caracteristicas levantados no Capitulo 5, referente a
atividade comercial nestaregiéo, foi o crescimento do nimero de estabelecimentos
tipo street malls, tanto aqueles de tamanho reduzido, com até quatro lojas, como é o
casodo Village Mall, um dos pioneiros; como aqueles de tamanho médio, inclusive
com boa oferta de vagas de estacionamento, como o Village Altamira, que conta
com 16 lojas.

Dentre aqueles que j& se encontravam em funcionamento em outubro de
2013, periodo do ultimo levantamento realizado no setor, verificamos que os
localizados mais proximos a area central e, consequentemente, mais afastados do
Uberlandia Shopping, possuem uma taxa de ocupacdo maior, embora ainda sofram
como a alta rotatividade das lojas la estabelecidas. Enquanto os que estavam em

fase final de construcdo na época do levantamento, localizados mais préximos ao
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setor de condominios e do shopping, ainda se encontram com baixa taxa de
ocupacao e alguns ja iniciaram um rodizio de lojistas.

Observando este padrao do desenvolvimento comercial da regido, acredito
gue havera ainda um periodo de estagnacdo no surgimento de novos
empreendimentos, a espera da maturacdo dos street malls j4 existentes. Esse
modelo - em especial aqueles de médio porte com oferta de areas de
estacionamento, caso 0s existentes se consolidem - pode se tornar o exemplo de
comércio da area,umavez que os investimentos para aberturade negécios nessas
vias sdo cada vez mais altos.

Embora algumas empresas tenham apostado neste setor da cidade como
local ideal para instalar seus empreendimentos, com foco principalmente num
comércio mais sofisticado, em especial em funcdo do alto poder aquisitivo da
populacdo que ali reside, ainda encontramos uma série de entraves para o0 maior
desenwvolvimento do comércio de rua na regiao.

Tais dificuldades ocorrem em funcéo de algumas particularidades do setor, ja
apontadas no Capitulo 5 deste trabalho. A primeira é que se trata de uma regido
cujo processo de especulacédo imobiliaria e a propria caracteristica do loteamento no
entorno dos principais eixos viarios destinados a implementagcdo deste tipo de
atividade dificultam bastante a instalacdo de novos empreendimentos,
principalmente em funcéo do alto valor dos lotes disponiveis, seja para venda ou
locacao, cujas areas possuem dimensdes minimas de 1.000m?2, fator que aumenta
ainda mais o valor inicial do investimento requerido para comecar algo - fora os
gastos demandados pela construcdo doimoével em si, uma vez que a maior parte da

oferta sao lotes vazios.
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Outro fator importante é a limitacdo do numero de vagas para
estacionamento, aquase inexisténcia de estacionamentos privados e a dificuldade
de se construir um comércio de vizinhancga focado nos moradores do entorno, uma
vez que a densidade ocupacional destes bairros é baixa, além de a avenida principal
funcionar como uma barreira fisica entre os dois lados do bairro, pois € via de
passagem de alta velocidade e ndo possui zonas de travessias para pedestres.
Destaforma, € um local mais apropriado paraum tipo de comércio que ndo dependa
de fluxo grande de clientes, uma vez que a maioria deles utilizara algum meio de
transporte para chegar até ali - 0o que exigiria oferta maior de vagas de
estacionamento, as quais poderiam ser disponibilizadas apenas com a construgao
de um estacionamento subterraneo ou a aquisicdo de outro lote para que se fizesse
um estacionamento horizontal, fator que encarece ainda mais a instalacdo de um
novo empreendimento.

Para além destas questdes, verifica-se que o0s principais eixos de
desenwolvimento comercial da regido, tanto ambas as avenidas estudadas neste
trabalho, como as outras duas onde comecam a se desenvolver outros
empreendimentos, a Avenida dos Vinhedos e a Rua Rafael Marino Neto, ja
principiam a apresentar saturacdo na sua capacidade de fluidez. Atualmente o
cruzamento das Avenidas Rondon Pacheco e Nicomedes Alves dos Santos possui
um fluxo nos horéarios de pico na ordem de 35.000 veiculos, sendo um dos quatro
cruzamentos mais movimentados da cidade (PMU/SETTRAN, 2013, p.174). Além
dessewlume,haumasérie de restricbes para comportar um fluxo ainda maior, que
ocorrera tanto pelo aumento do niumero de moradias em toda a regido, como pela
taxa de crescimento do numero de veiculos na cidade, que é bem maior que sua

taxa de crescimento populacional.
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Dados da Settran (2013, p.24) mostram que a taxa de ocupacdo da frota
veicular do municipio de Uberlandia (niumero de veiculos por habitantes) era de 3,15
no ano de 2001, passando para 1,68 no ano de 2012, indicando que num curto
espaco temporal a cidade atingird a taxa de 1 ou até menos veiculo por habitante.

O desenho atual do tracado dessas vias, que possuem poucos semaforos em
suaextensdo e utilizam-se de areas de retorno nos canteiros centrais, tende a torna-
las avenidas com altos indices de congestionamento, que ja ocorre em
determinados periodos do dia e no caso de algum tipo de interrupgéo do transito
(acidente, obras, manutencéo etc.). Ainda é preciso levar conta que na Avenida
Nicomedes Alves dos Santos serd instalado um corredor exclusivo de 6nibus, que
faz parte da nova expanséo do SIT de Uberlandia - medida esta que, por um lado,
melhorara bastante a qualidade do transporte publico na regido, mas reduzra o
espaco para o transporte privado e causara enormes transtornos no processo de
implantacao.

E interessante também verificar que os fatores que inibem o crescimento do
comércio de rua tradicional neste setor, ja expostos acima, S40 0S mesmos que
podem impulsionar a consolidacdo e o surgimento de novos street malls, uma vez
gue as dificuldades de mobilidade na regido podem levar a maior procura por um
comércio de vizinhanga mais pujante, evitando-se assim deslocamentos maiores
pela cidade.

Porém, para que isso ocorra, € preciso que aconteca uma mudanca radical no
comportamento do consumidor e principalmente de habitos que estdo muito
arraigados no nosso modo de wvida atual, em que o carro, mesmo nos
deslocamentos curtos, exerce papel fundamental - embora alternativas envolvendo

novos modelos de negd6cios baseados tanto na compra a distancia (telefone,
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internet, mobile) como nos métodos de delivery tenham se aperfeicoado bastante
nos ultimos anos e, pelo menos num primeiro momento, parecem ser uma
alternativa a ser adotada antes de se pensar em abandonar o veiculo particular.

Por outro lado a consolidacdo do Uberlandia Shopping, inclusive com o
planejamento de futuras expansdes; e o surgimento de novos condominios
horizontais, localizados na por¢ao sul do setor, alguns inclusive com parte de seus
lotes destinados ao uso comercial, podem ser alguns fatores desestimuladores
desse tipo de empreendimento naquela parte das avenidas que estéo localizadas
mais proximas ao Bairro Centro.

Assim como na Zona Sul, a estrutura comercial da zona periférica do centro
estudada no presente trabalho possui algumas caracteristicas que a distinguem das
demais.Ado Bairro Lidice de certa forma se assemelha a do Bairro Centro, situada
principalmente na divisa com ele e nas vias que fazem a ligacdo entre a Zona Sul e
a Zona Central.

O que o diferencia, primeiro em relagcdo ao comércio de rua, é que apresenta
um mix de lojas bem menos variado, baseado principalmente nos segmentos de
vestuario e acessorios, e possuialgumas lojas com caracteristica predominante de
comércio de vizinhangca, em especial no segmento de varejo de produtos
alimenticios, como agougues, sacoldes e padarias. Quanto aos servicos, ha uma
segmentacdo maior e ocupam areas de antigas residéncias, com destaque para 0s
escritérios de engenharia, arquitetura, construtoras, consultoria e de clinicas e
consultérios médicos e odontolégicos.

Embora ainda seja um bairro predominantemente residencial,a medida que a
populacao que nelereside —sendo parte consideravel de moradores mais idosos -

opta por colocar sua moradia no mercado imobiliario, esta passa a ter melhor
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avaliacéo por seuvalor comercial do que residencial, possibilitando a expansao da
atividade comercial na regido.

Entretanto, conforme apresentado no Capitulo 4 do trabalho, a alteracdo do
indice de coeficiente de aproveitamento dos terrenos tornou o bairro mais atrativo
para a verticalizagdo, uma vez que permite a construcado de edificios de maior porte
em areas de dimensfes menores, sendo que o ganho ainda nao foi incorporado
para o valor de venda do imoOvel. Mudanca esta que ja vem ocorrendo de forma
moderada nos ultimos anos, com foco principalmente em apartamentos de melhor
padrdo construtivo e em plantas de trés a quatro dormitérios, com areas uteis de
maior dimensdo, aproveitando-se daimagem que o bairro ainda mantém, de local de
moradia de alto padrédo na cidade.

Desta forma, acredita-se que havera a médio e longo prazos uma mudanca
do uso e ocupacdo do solo nessa area, com a substituicdo das residéncias
unifamiliares por atividades comerciais e moradias multifamiliares, que podem
inclusive servircomo um acelerador do processo anterior, em especial do comércio
de vizinhanca de alto padréao.

Outra particularidade é a atividade comercial que se desenvolve junto aos
terrenos localizados na Avenida Rondon Pacheco, com influéncia inclusive nas
guadras contiguas, em funcdo de uma dinamica prépria pela qual esta avenida
passou nos ultimos anos e que a tornou o principal eixo viario da cidade. Apds um
processo de renovacado e alteracdo de sua estrutura viaria e urbana, atualmente é
uma das regides cujos pontos comerciais e lotes disponiveis estdo entre os mais
valorizados de Uberlandia, atraindo tanto o comércio de rua como o setor de

sServicos, com caracteristicas proprias.
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O segundo bairro analisado, que faz parte da zona periférica do centro, é o
Fundinho, que, ao contrario do anterior, possui mais diferencas do que semelhancas
com o Bairro Centro, sendo delimitado por dois setores distintos, um caracterizado
pelo uso comercial intenso e maior grau de verticalizacdo e outro, composto
principalmente por residéncias unifamiliares.

A grande diferenca de seu comércio de rua para o do centro € um mix menor
de especializacdo dos empreendimentos, com destaque para os segmentos de
vestuario e acessorios e das lojas de alimentag&o e o publico-alvo que se pretende
atingir, o consumidor de maior poder aquisitivo. Para tanto, parte das lojas tem se
diferenciando né&o apenas por vender produtos de melhor qualidade a precos mais
elevados, mas porofereceralguns servicos personalizados e uma qualidade estética
em seu design, no interior e nas fachadas, semelhantes aquelas encontradas em
lojas localizadas nos grandes centros comerciais.

O setorde senvicos também ganhaimportancia no bairro,com énfase para os
segmentos de arquitetura, estética e clinicas médicas e odontoldgicas. Nos ultimos
anos \verificou-se inclusive o surgimento de empreendimentos imobiliarios
comerciais, com salas para aluguel exclusivamente para 0s servi¢os.

O ndcleo central deste setor mais desenwvolvido comercialmente ja se
encontra em estagio mais maturado, sendo possivel ver quadras inteiras destinadas
ao comércio de rua/senvicos. Por se tratar da regido fundacional da cidade, possui
ainda algumas edificacbes de maior valor histérico-cultural, das quais muitas tém
sido preservadas, pelo menos suas fachadas, pelo empresariado local, o que
valoriza ainda mais este polo da cidade, que também se evidencia pela existénciade
importantes equipamentos culturais municipais, bem como do maior nimero de

pracas publicas da area central.



Entretanto, o desenwlvimento do Fundinho estd condicionado a um
zoneamento especifico que, conforme foi apontado no Capitulo 4, transformou-o
numa Zona de Protecdo Cultural, devido & sua importancia histérico-cultural para a
cidade, restringindo as possibilidades de uso e ocupacao do solo - em especial na
continuacédo do processo de verticalizagdo, que nos anos 1990 ocorria de forma
intensa—por meio darestricao de altura, a no maximo 10 metros, na construcéo de
novas edificacdes, desestimulando as empresas do setor de construcdo e
incorporagao a atuarem no bairro.

Umacombinacao de fatores, tais como a proximidade com o Bairro Centro, o
alto padrdo dos condominios verticais e a existéncia tanto de um comércio de rua,
como de um segmento de servicos de alto padrédo ja consolidado, indicam que a
tendéncia, a medida que os antigos moradores decidem colocar seus imoveis no
mercado imobiliario, é que o uso comercial do bairro se intensifique cada vez mais.

Entretanto existem algumas condicionantes negativas que podem atrapalhar
esse desenvolvimento, sendo as principais relacionadas a questao da mobilidade no
bairro, pois seu tracado viario segue os padrdes adotados no inicio do século
passado e é pouco adequado ao grande fluxo de veiculos que ocorre diariamente no
bairro. Além disso, diferentemente do Bairro Centro, os estacionamentos privados
existentes sdo escassos e o tamanho das calcadas nao suporta fluxo maior de
pessoas. Para agravar ainda mais a situacao, existem trés ruas do bairro que
funcionam como eixo de ligacédo do setor central com a Zona Sul e a Zona Oeste da
cidade, inclusive como corredores de onibus do SIT.

Podemos citar também os conflitos existentes em relagédo a preservacao do
patriménio histdrico edificavel. Embora seja aregido da cidade com o maior numero

de casarios de valor historico-cultural existente, bem como de bens tombados pelo
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orgaoresponsavel em nivel municipal, apenas um imdével privado foi tombado. Nos
ultimos anos tampouco se verificou esfor¢co tanto para aumentar o numero de bens
tombados, como para a criagdo de uma politica que flexibilize o processo, o que
poderia ser feito por meio do tombamento parcial dos bens, obrigando os
proprietarios a preservar apenas a fachada.

Ainda que muitos dos empreendedores que ocuparam os imoOveis de grande
valor arquitetdbnico tenham optado por preservar suas principais caracteristicas
arquitetbnicas (as fachadas), por outro lado, nos ultimos anos alguns iméveis foram
demolidos, seja pelos antigos proprietarios ou mesmo por aqueles que os recém-
adquiriram, buscando escapar de qualquer possibilidade de tombamento da
edificacdo e aproweitar apenas o valor do terreno para ofertd-lo no mercado
imobiliario.

Em relag&o ao setor comercial do trecho do Bairro Tabajaras analisado neste
trabalho, observamos que possui caracteristicas similares aquelas do seu entorno,
nos Bairros Fundinho e Lidice, inclusive com semelhanc¢a no desenvolvimento do
trecho da Avenida Rondon Pacheco. A Unica diferenca é que se trata da area em
toda a zona central com residéncias unifamiliares de mais alto padréo, sendo pouco
provavel a substituicdo destas, pelo menos em médio prazo, pelo uso comercial,
uma vez que exigiriam investimento muito alto e de risco para a conversdo das
propriedades em uso comercial.

Quanto a estrutura comercial do Bairro Centro, que é o foco principal deste
trabalho, o amplo e extensivo levantamento realizado no Capitulo 3 nos permitiu
compreenderem detalhes como se encontra a dindmica dessa parte da cidade em
transicdo;embora,em momentos distintos, tenha passado pelos diversos processos

espaciais descritos por Corréa (1997, p. 122), tais como: centralizacédo,
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descentralizacao, coesao, segregacao, invasao-sucessao e inércia. Atualmente ndo
€ possivel afirmar que o Bairro Centro, que € o CDB de Uberlandia, tenha perdido
seu poder de atracéo e diversidade funcional, nem se verifica o deslocamento de
suas funcbes para outro eixo da cidade, conforme aponta Villaca (1998) no caso das
grandes cidades brasileiras.

Neste sentido, ainda observamos que o centro mantém as caracteristicas de
centralidade que lhe séao inerentes, embora o surgimento tanto dos novos
subcentros em cada uma das demais zonas da cidade (Leste, Oeste, Norte e Sul),
bem como das grandes superficies comerciais, ganhou destaque nos ultimos anos.

Um dos principais fatores que levam a manutencéo dessa centralidade € a
suaproprialocalizacao espacial, local de passagem quase obrigatdria para aqueles
gue desejam ou necessitam deslocar-se de uma zona a outra da cidade; e 0
desenho do Sistema de Transporte Publico, o SIT, adotado no ano de 1997, cujo
Terminal Central é n6 principal do sistema de circulacéo da cidade.

Uma das principais caracteristicas desse espaco é justamente a diversidade
dos usos e aespecificidade encontrada em cada setor que o compde. Embora nao
sejapossivel determinar precisamente limites para cada um, a divisdo adotada neste
trabalho, em seis areas, permite determinar tanto tipologias comerciais
predominantes, como paisagens urbanas distintas, que se diferenciam seja em
funcdo do perfil demogréfico e de renda daqueles que o frequentam ou dos agentes
detentores do capital e do valor da terra de cada um dos setores.

Para melhor compreenséo desse processo € essencial entenderde que forma
0 consumo, tanto dos bens materiais como do proprio espaco urbano, ocorre nessa
regiao da cidade. Conforme apontado no Capitulo 1, a forma como consumimos

passou por uma série de mudanca nos ultimos séculos. Se antes da Rewolugéo
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Industrial o consumo ocorria basicamente em funcdo da subsisténcia para grande
parte da populacdo, a excecao daquele realizado pela aristocracia, a partir da
consolidagéo do periodo industrial, ainda no inicio do século XX, e da entrada de
uma parte significativa da populacdo no mercado de trabalho, o consumo passa a
ser o grande motor da economia mundial.

Destaforma, € necessario que vejamos o centro como um espaco privilegiado
do ponto de vista comercial, favorecendo o consumo, onde tanto o comércio de rua
como o setor de servigcos prospera desde o0 seu surgimento. Porém € preciso
entender que, assim como a cidade, ele é um territrio que se encontra em
constante transformacdo, adequando-se tanto as necessidades e desejos de seu
publico-alvo, como as mudancas de habitos e das formas de se consumir.

Do ponto de vista do comércio de rua, verificamos a predominancia absoluta
de lojas como unidade basica, além de algumas galerias, lojas de departamento e
inclusive dois centros comerciais de menor dimensao. Essa distribuicdo se da em
funcdo de fatores diversos, mas possui relacao direta o valor da terra e com 0s
agentes detentores do capital imobiliario que controlam o espaco.

Quanto aos servigcos, crescem acada ano em importancia. Se num passado
nao muito distante predominava o segmento bancario, hoje encontramos grande
diversidade,com destaque para o setor de saude, que forma um verdadeiro cluster
em um determinado setor do bairro. Todavia, conforme apontado no Capitulo 3, é
possivel identificar diversas outras concentracées de alguns segmentos, como o de
turismo, por exemplo, mostrando o potencial do bairro para o desenwvolvimento de
certas atividades econdmicas.

As demais tipologias, ainda que em menor namero, diferenciam a estrutura

comercial do bairro daquelas encontradas nos demais subcentros que nascem de
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forma espontanea nas outras zonas da cidade. As galerias comerciais, que surgiram
no primeiro processo de verticalizacdo do bairro, ainda nas décadas de 1950 e 1960,
e voltaram nas décadas de 1980 e 1990, atualmente ttm menor valor comercial, e
seus espacos, quando ocupados, sdo destinados tanto ao comércio quanto ao
Servigo.

Por outro lado, as lojas de departamentos ainda tém presenca importante no
bairro, em especial nos dois principais eixos comerciais, as Avenidas Floriano
Peixoto e Afonso Pena, onde encontramos tanto lojas de departamentos
especializadas,como Magazine Luiza e Riachuelo,como outras que oferecem maior
gama de produtos, como as Lojas Americanas. E importante destacar que apés o
levantamento realizado, mais duas empresas abriram novas filias no bairro,
mostrando o potencial paraempreendimentos desse modelo - tendéncia que ocorre
em diversas cidades no mundo, em especial na Europa, onde grandes lojas de
departamentos, como H&M, C&A e Zara possuem filiais nas areas centrais.

A diversidade comercial do bairro se complementa pela presenca de centros
comerciais de pequeno e médio porte: um localizado junto ao Terminal Central de
Onibus e o segundo, recém-inaugurado, a poucos metros deste local, mostrando
gue também h& espaco para esse tipo de empreendimento, voltado principalmente
para o publico que ja frequenta o bairro diariamente.

Também encontramos alguns edificios, de pequeno a grande porte, voltados
exclusivamente para a locacao de salas comerciais para o setor de servi¢os, todos
apontados no levantamento realizado, porém construidos em sua maioria entre as
décadas de 1960 e 1990. E com 0 aumento da oferta em outros bairros, nao parece
serumatendénciaolancamento de novos empreendimentos, pelo menos a curto e

médio prazos.
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Para além dessas tipologias tradicionais, é importante destacar a existéncia
do comércio informal no bairro. Na década de 1990 ocupava o espaco publico de
forma intensa, em especial as pracas e calcadas das principais ruas do Centro,
conforme identificado no trabalho de Ferreira (2002), e atualmente se encontra
localizado em é&reas conhecidas como “camelédromos”, locais de propriedade
publica ou privada onde encontramos “boxes” ou “bancas” que abrigam o comércio
informal - ainda que, por si sO, seja uma contradi¢cdo, uma vez que, se 0 espaco
disponibilizado é de conhecimento do Poder Publico, deveria obter os mesmos
direitos e obrigacfes, em especial tributaria, de qualquer outro modelo de negdcio,
caso contrario trata-se de uma concorréncia desleal ao “comércio legalizado” do
entorno.

Todavia, a modalidade de comércio possui caracteristicas proprias: antes era
utilizada apenas pelas camadas de poder aquisitivo mais baixo; hoje, a maior parte
dos produtos vendidos é composta porréplicas de produtos originais ou de produtos
eletrdnicos importados sem a dewvida tributagcdo, sendo comercializada para um
publico mais eclético, inclusive pessoas de maior poder aquisitivo.

Verificamos também que este modelo de negocio também sofre a
concorréncia direta do comércio eletrbnico, o qual, por meio de sitios eletrdnicos
como o Mercado Livre e mais recentemente o Alibaba, maiorempresa do segmento
no mundo, de origem chinesa, disponibilizam os mesmos produtos muitas vezes
com precos mais competitivos que os oferecidos pelo mercado informal, com
entrega diretamente na residéncia do comprador.

Em relagdo aos segmentos comerciais presentes no bairro, vemos também
umagrande diversidade, caracteristica das areas centrais; entretanto, assim como

nas grandes superficies comerciais, os shopping centers, ha predominancia do
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segmento de vestuario, calcados e acessoérios. O que os diferencia desses
empreendimentos, para além de um comércio mais popular, € justamente a
existénciade alguns segmentos especificos, em geral com um carater de comércio
tradicional, tais como papelarias, livrarias, lojas de tecidos, lojas de aviamento, entre
outros.

Porém, alguns fatores tém desestimulado um maior crescimento da atividade
comercial no bairro. Apesar de néo ter sido realizado um levantamento especifico
para determinarapropriedade de cada edificacao, sabe-se que muitasdelas séo de
propriedade de terceiros que alugam para aqueles interessados em desenvolver
seus empreendimentos. Esta particularidade faz com que muitas das edificagbes
locais se encontrem em mau estado de conservacdo, em especial naqueles
empreendimentos localizados nas proximidades do Terminal Central, pois ha uma
demanda maior que a oferta, e mesmo com certo rodizio de lojas, ndo ha
preocupacéao por parte do proprietario em produzr benfeitorias (Foto 55).

Outro fator agravante, que piora ainda mais a imagem que moradores
possuem do bairro, € o nivel atual de poluicdo visual, sendo bastante comum a
utilizacdo de grande parte, ou até mesmo da area total, da fachada superior para
diwulgacdo donome daloja; a utilizacdo de areas localizadas nas vitrines, fachadas
inferiores e até na calcada para informartanto promocdes temporarias como divulgar

algum novo produto ou campanha publicitaria.
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Foto 55 — Uberlandia (MG) — Lojas localizadas no Juca Ribeiro — 2014

Fonte: Jesus, V.L.R, 2014.

Entretanto, a medida que nos afastando do Terminal Central, verificamos uma
maior preocupacao com a estética das lojas, embora a questédo da poluicdo visual
continue presente. Neste setor vemos uma semelhanca maior no layout das lojas,
em especial aquelas do setor de vestuario e acessaorios, que sao a categoria em
maior nimero, com aqueles que encontramos nas grandes superficies comerciais.

Embora o comércio deste bairro se beneficie de uma localizacao privilegiada
em relacdo a cidade como um todo, em especial no que se refere ao transporte
publico, por outro o Centro sofre com uma série de restricdes no que dizrespeito a
mobilidade no seu interior, quer seja de veiculos ou de pedestres. Em relacdo aos
primeiros, verificamos anualmente um estrangulamento cada vez maior da
capacidade do sistema viario local, que além de suportar o fluxo diario de viagens

bairro-centro, serve como local de passagem para aqueles que desejam transitar

entre as diversas zonas da cidade.
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Foto 56 — Uberlandia (MG) — Poluig&o visual na Avenida Horiano Peixoto —
2014.

Fonte: Jesus, V.L.R, 2014.

Outros problemas encontrados estao relacionados: a dimenséao das faixas de
rolamento das vias transversais as avenidas principais; a falta de um sistema
apropriado de estacionamento publico; a inexisténcia de um sistema de
semaforizacdo adequado que contemple tanto as necessidades do pedestre como
dos veiculos; e a reduzida dimenséao das cal¢cadas, que dificulta a circulacdo dos
pedestres pelo bairro. Também verificamos uma grande dificuldade de gestédo do
fluxo de veiculos de servicos nointerior do bairro, onde aqueles de pequeno, médio
e até grande porte realizam carga/descarga de materiais para abastecer o comércio
local em horarios totalmente inapropriados, causando prejuizos ainda maiores a
fluidez tanto de veiculos como de pedestres.

Por fim, poderiamos apontar problemas com alimpeza urbanaem geral; a ma
qualidade dailuminacédo publica e da sinalizagéo estatigrafica; o péssimo estado de
conservacao, ou mesmo a falta, de mobilidrio urbano adequado; e a falta de

fiscalizacdo efetiva em todos os aspectos, tanto dos agentes de transito, como das

453



diversas secretarias do Poder Publico Municipal, encarregadas de zelar por diversos
aspectos relativos ao correto ordenamento e postura tanto de empresarios como
pessoas fisicas que se utilizam do centro, todos determinados por meio de

legislacBes especificas.

6.3.1 Propostas para a melhoria da estrutura do comércio de rua e servicos do

Bairro Centro

Conforme apontado anteriormente, ndo é possivel afirmar que atualmente o
Bairro Centro se encontre num processo de decadéncia comercial; ao contrério,
encontra-se bastante ativo. As alteracbes ocorridas nos ultimos anos séo
consequénciatanto do crescimento vertiginoso de Uberlandia como de um periodo
de adaptacédo aos novos formatos comerciais consolidados na cidade a partir da
década de 1990, com destaque especial para o Center Shopping; ao impacto das
mudancas do sistema de transporte publico, principalmente com a instalacdo do
Terminal Central do SIT, que direcionou para o setor um grande fluxo de pessoas,
as quais até entdo nao frequentavam o Bairro Centro diariamente; e a propria
expansao da cidade, impulsionando o surgimento de alguns subcentros que, em
parte, supriram as necessidades dos moradores do entorno em relacdo a uma série
de bens e servicos, em especial aqueles de uso diario.

Porém, nao € possivel afirmar que o bairro ndo possa, a curto ou médio
prazo, passarporum processo de decadénciacomercial. Se no inicio dos anos 1950
era 0 espaco preponderante da atividade comercial na cidade, até o ano de 2015
havera uma concorréncia de trés centros comerciais de grande porte, para além dos

empreendimentostipo streetmall, supermercados e lojas de departamentos que se
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proliferam em todas as regifes da cidade, e do fortalecimento de um comércio de
vizinhanca, decorrente da consolidacdo dos subcentros.

Além da expansédo da atividade comercial, se antes 0 acesso fisico ao bairro
se dava em questdo de minutos, em funcdo de sua localizacao privilegiada, hoje,
com o surgimento de novos bairros cada vez mais afastados deste setor e um
aumento significativo da frota de weiculos, a sua localizacdo deixa de ser
necessariamente um fator diferencial e passa a ser levada em conta no
comportamento de compra do consumidor.

Associadas a essas caracteristicas enddgenas ao bairro, encontramos em
seuinteriorumasérie de debilidades, apontadas anteriormente, que podem causar a
reducdo do numero de consumidores potenciais, em especial aqueles mais jovens,
gue ainda se encontram em formacao, e demonstram maior tendéncia para ir em
direcdo aos novos eixos de consumo.

Por entender que a vitalidade comercial € uma das principais caracteristicas
da dindmica de qualquer bairro central, a seguir apresentaremos algumas propostas,
a maioriajautilizadaem areas similares de diversas cidades em nivel mundial, com
resultados positivos, que podem ser aplicadas ao caso de Uberlandia, de forma a
modificar o espaco urbano do bairro, tornando-o mais humanizado e adequando-o
as necessidades atuais de uma cidade em constante transformacédo, com mais de
600 mil habitantes.

Neste sentido, € importante destacar que as mudancas necessarias para a
real transformacéo tanto da area de estudo em questédo, como de qualquer outra
cidade, ndo sdo apenas de ordem urbanistica,nem s6 de responsabilidade do Poder

Publico. E preciso que a sociedade civil como um todo participe e seja ela mesma
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um sujeito ativo deste processo; caso contrario, as chances de fracasso, por maior
gue sejam o esforco e os investimentos do Poder Publico, sdo quase certas.

Destaforma, neste trabalho ndo se pretende apontar apenas as deficiéncias
em infraestrutura ou a falta de investimentos do setor publico como a razao principal
para a ndo criacdo de uma area central adequada a sua populacao. Acreditamos
gue este seja um caminho facil de trilhar, bastante utilizado nos planos e projetos
comumente adotados em diversos setores da vida urbana, em especial no Brasil.
Entendemos ainda que so € possivel proporintervengdes que estejam baseadas no
conhecimento profundo da realidade e das especificidades deste setor, pois
simplesmente trazerideias aplicadas com sucesso em outras cidades nao é garantia
de sucesso.

O primeiro grupo de propostas apresentadas é aquele que pode ser adotado
de forma mais rapida e que exige menor gasto por parte do Poder Publico. Diz
respeito ao conceito que o bairro possui no imaginario das pessoas. Embora
nenhuma pesquisa tenha sido realizada sobre o tema, de forma geral o que
percebemos em estudos realizados em outras cidades de caracteristicas similares &
gue a area possui duas imagens bem distintas. De um lado, um alto valor afetivo e
simbdlico, sendo lembrada principalmente pelo seu patriménio histérico,
predominantemente por aquela parte da populacdo acima de determinada faixa
etaria, pelas referéncias comerciais existentes no local numa época passada. Por
outro lado, é lembrada por ser uma area bastante poluida (em todos 0s sentidos),
suja, desorganizada e de dificil acesso.

Para minimizar essas caracteristicas negativas e potencializar seu valor
simbdlico, algumas acBes podem ser realizadas para a melhoria da imagem do

bairro como um todo. Uma das principais medidas a seremtomadas neste sentido é
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de ordem legislativa,impondo nova normatizacdo e regulamentacéao na gestado dos
espacos destinados a publicidade, tanto em imoOveis privados como no proprio
espaco publico. Isso tem por objetivo principal colocar o bem comum acima do
interesse corporativo e reduzr drasticamente a poluicdo visual nas ruas da cidade.
Embora sejaumamedida ja adotada em diversas cidades, ficou bastante conhecida
como “Lei Cidade Limpa”, ap0s ter sido adotada no municipio de Sao Paulo com

bastante sucesso.

Foto 57 — Exemplo de readequacéao de fachada em edificacao localizada na
cidade de Sao Paulo

sl .r;u‘

Fonte: Magel Studio. Disponivl em <http://mage|.com.br/wp—content/uploadg2009/9/antesr
depoislei-cidade-limpal.jpg>. Acesso em 12 mai. 2014.

iks

N&o se propde aquique simplesmente se apliguem 0os mesmo principios da
lei adotada em S&o Paulo, mas que seja feita a adequacdo as necessidades e
particularidades de Uberlandia, levando em conta sempre seus principios basicos: o
respeito ao espaco urbano, ao patriménio histérico e aintegridade da arquitetura das

edificagBes. Para tanto, a medida mais importante da lei é a restricdo em relacdo a
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guantidade e ao tamanho da publicidade nos estabelecimentos, que deve ser
proporcional ao tamanho total de sua fachada.

Entretanto, para que essa lei tenha o efeito desejado, é necessario que se
adotem outras medidas, paralelamente. Aprimeira é de proporcionar as condi¢cées
adequadas para que, apdés a retirada das grandes estruturas publicitarias que
atualmente ocupam, em muitos casos, a totalidade da fachada, e em alguns, como
apresentado na Foto 57, uma area até superior a mesma, seja reconstruida de
forma adequada aquela fachada que se encontra “escondida” atras dos painéis e

letreiros.

Foto 58 — Exemplo de readequacéao de fachada em edificacao localizada na
cidade de Caxias do Sul

Antes Depois

Fonte: Fespit - UCS. Disponivel em <http://www.frispit.com.br/site/wp-content/uploads/2013/03/antes-
e-depoismagnabosco.jpg>. Acesso em 12 mai. 2014.

Embora esta possa ser uma prépria condicionante da lei, € necessario
observaralguns casos especificos nos quais exista alguma dificuldade por parte do
proprietario em restaurar adequadamente a fachada, podendo-se utilizar para este
fim tanto incentivos fiscais,como a criagdo de um gabinete/comité com condi¢des de
gerir todo o processo, oferecendo principalmente suporte técnico, no caso de
arguitetos e engenheiros, que possam trabalhar em conjunto com os proprietarios
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dos imoéweis (lembrando que muitas daquelas edificacdes localizadas no bairro sdo
locadas, e tanto os custos como a execucao podem ser de responsabilidade do
proprietario ou do inquilino, o que pode gerar resultados diversos).

Ao mesmotempo, € de suma importancia que tanto os 6rgdos competentes,
no caso de Uberlandia, o COMPHAC, como aquelas secretarias diretamente
vinculadas a tematica, busquem alternativas também tanto de ordem financeira
como técnica, para que as edificacdes de maior valor arquitetdnico tenham atencao
especial,de forma a tentar valorizar os bens que fazem parte da histéria do bairro e
da cidade. E importante lembrar que o centro, como fragmento da cidade e lugar de
representacdao cultural, confere um valor simbélico ao conjunto do espaco urbano, de
forma que se converte em area representativa e de identificacdo da cidade.

A prépria Secretaria de Cultura ja possui uma importante base de dados,
constituida por meio do Plano de Protecdo de Inventario do Acervo Cultural de
Uberlandia 2006-2011, em que a maior parte dos bens imoOwveis de interesse
histérico-cultural ja foiinventariada e pode serimportante referéncia neste processo.
Este poderiainclusive vir a serum momento em que se ampliaria o numero de bens
tombados no municipio, seja de forma parcial ou integral, aumentando as
possibilidades de preservacao dessas edificacoes.

Outra medida, que complementaria a normatizacdo do uso da publicidade nas
fachadas, seria o aterramento da fiacdo area de servicos existente atualmente no
bairro (ja realizado no perimetro localizado entre as Avenidas Floriano Peixoto e
Jodo Pinheiro de um lado e Ruas Goias e Coronel Antonio Alves Pereira do outro).
Entretanto, por se tratar de uma medida de alto custo, que envolve também toda a

renovacdo também da pavimentacdo das vias, entende-se que sé deve ser
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implantada quando articulada com uma alteracdo mais profunda em toda a
mobilidade urbana do setor.

Além da poluicdo visual,também s&o necessariasiniciativas que melhorem a
guestdo dalimpeza urbana. Do ponto de vista da coleta do lixo, duas das principais
medidas paraamelhoriado sistema j4 se encontram parcialmente em operacao, o
sistema de coleta seletiva e mecanizada do lixo. Entretanto é preciso se adequar
melhor & demanda da regidao e diwlgar mais o servico, bem como estabelecer
outras formas de conscientizacao dos usuérios, em especial aqueles responsaveis
pela retirada dos residuos tanto das areas comerciais como residenciais.

Outra medida com potencial de ser implantada, que causaria impacto
diretamente na sociedade civil como um todo, € a criacdo de uma lei que puna com
multa todo e qualquer cidadédo que descarte qualquer tipo de lixo na via publica, ja
adotada em diversas cidades, tendo ganhado maior publicidade no Brasil a partir de
sua implementacdo no Rio de Janeiro.

Por fim é importante destacar que de nada adiantar criar uma legislacao ou
adotar novas formas de gestédo do sistema de limpeza publica se ndo houver uma
rigida fiscalizacdo e uma exemplar punicdo para aqueles que ndo cumprirem as
normas.

O segundo grupo de medidas € aquele que produzirA as maiores
transformacdes no espaco urbano e, consequentemente, o de maior dificuldade e
com os mais altos custos paraimplantacdo. Elas estéo relacionadas basicamente a
melhoria da mobilidade e do desenho urbano das vias que compdem o Bairro
Centro.

O atual tracado do bairro, cujo desenho segue praticamente o mesmo desde

suaconcepc¢ao, mostra-se totalmente inadequado as necessidades de uma cidade
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do porte de Uberlandia. De modo geral as calcadas sao de dimensao reduzda,
gerando grande dificuldade paraacirculacdo de pedestres; as vias possuem faixas
adequadas a circulagdo apenas nas avenidas e ha& uma priorizacdo para a
circulacdo dos veiculos particulares em detrimento do transporte publico; bem como
excesso de areas destinadas ao estacionamento, em especial nos principais eixos
comerciais localizados nas quadras situadas entre as Avenidas Cesario Alvim e
Cipriano del Favero.

Para piorar a situagéo, o setor central ainda € amplamente utilizado como
local de passagem e seu desenho na forma quadriculada obriga a instalacao de
semaforos em todas as esquinas, o que dificulta ainda mais a mobilidade tanto dos
veiculos, como dos pedestres.

Desta forma, a primeira medida que se propde para melhorar a mobilidade
neste setoré umacompletareadequacao de seu desenho urbano. No levantamento
realizado, verificou-se que o comércio de rua esta concentrado principalmente nas
quadras entre as Avenidas Floriano Peixoto e Afonso Pena e a medida que nos
afastamentos, tanto em direcdo a Avenida Getllio Vargas, como a Avenida Rio
Branco, ha uma concentracdo maior do setor de servicos e do uso residencial.

Verificamos também que atualmente ha um corredor preferencial de 6nibus
localizado na Avenida Joédo Pinheiro e a sua circulacéo, nas Avenidas Afonso Pena
e Getulio Vargas. Vale a pena destacar também no projeto em estudo para
determinar a viabilidade de implantacdo de Veiculo Leve sobre Trilhos — VLTS na
cidade, utilizar-se-ia a principio a faixa preferencial de 6nibus da Joao Pinheiro.

Assim, levando em conta as particularidades do uso do solo atual do bairro,
bem como os altos custos que uma mudanca global no sistema viario implicaria,

entende-se que a solugdo mais viavel para sua transformac¢éo seria a mudanca
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gradual do atual sistema, inclusive com o objetivo de minimizar os impactos
inerentes aumaobradessagrandeza e para poder avaliar os efetivos resultados de
tais mudancas, principalmente por parte da populacdo que utiliza diariamente o
setor.

Além disso, para que qualquer mudanca realizada no Bairro Centro obtenha
os resultados desejados, é necesséario que paralelamente se reorganize todo o
sistemade anéis pericentrais, de forma a desviar pelo menos uma parte substancial
do trafego de passagem do setor.

Alteracdes no sistema viario local ja foram propostas por meio do Projeto de
Requalificacdo da Area Central e Fundinho Integrado ao Contexto dos Bairros,
apresentado em 2009, que propunha: “uma melhoria da mobilidade, em consonancia
com as propostas e instrumentos do Plano Diretor (2006), bem como uma
dinamizacdo da é&rea via diversificacdo dos usos, reutilizacdo dos espagos e
melhoria infraestrutural” (ALVES, 2011, p. 113).

Tais propostas, com foco na priorizacdo do pedestre e democratizacdo do uso
do espaco publico, estdo embasadas na mobilidade sustentavel e acessibilidade
universal e encontram-se disponiveis no Plano Diretor de Transportes e Mobilidade
Urbana de Uberlandia (PlaMob), apresentado em 2010 em verséo preliminar pela
mesmaempresa que realizou o estudo anterior. Dentre as principais acéesa serem
desenwolvidas, Alves (2011, p.113) destaca:

A priorizacdo dosdeslocamentos a pé a partir de acdes que melhorem as
calcadas, ascondi¢desde circulacdodos pedestres, os espacos das pracas
e 0 ambiente como um todo; a garantia de um transporte coletivo de
gualidade, integrado e rapido; sendo que dentre as ac¢des correlatas
destaca-se a racionalizacao dos itinerarios e da frota na area central; a
democratizacdo do uso do sistema viario; a racionalizacao da utilizacéo
viaria e melhoria da qualidade dos espacos publicos; a seguranga nos
deslocamentos; a conscientizagdo, entre outras.
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Para apresentar as propostas de mudancas no desenho urbano que entendo
serem as mais adequadas para o bairro, utilizarei alguns desenhos de perfis das
vias originarios do PlaMob, tanto para ilustrar as situacdes as quais descrevo, como
para apresentar solucdes alternativas.

Porém, antes de apresentar as propostas, € importante conhecer as taxas de
ocupacédo do sistema viario do Bairro Centro, cujo levantamento esta disponivel no
PlaMob.

FHgura 43 — Uberlandia (MG) — Taxa de ocupag¢do no sistema viario do Bairro
Centro — 2010
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Fonte: PMU/SETTRAN, 2010.
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Por meio deste levantamento verificamos que as vias que possuem uma taxa
de ocupacao acima de 50%, ou seja, de alta densidade, e que segundo o estudo
caminham para o seu esgotamento total em um futuro pr6ximo, levando em conta
tanto as taxas de crescimento de ocupacado da via como da frota veicular da cidade,
séo as Avenidas Joédo Pinheiro, Afonso Pena e Floriano Peixoto, bem como a Rua
Santos Dumont. J4d as de média intensidade sdo as Avenidas Cesario Alvim e Jodo
Naves de Avila e as Ruas Goias e Duque de Caxias.

Desta forma, entendemos que as mudancas deveriam ser feitas em areas
delimitadas, e executadas em fases distintas. Assim, 0s custos para uma
intervencdo desse porte podem serescalonados e distribuidos num cronograma de
curto, médio e longo prazos, bem como é possivel verificar os reais impactos de tais
medidas, permitindo eventuais alteracdes e/ou melhorias nas etapas seguintes.

A area deintervencdo deveriaficar delimitada ao setor compreendido entre as
Avenidas Jodo Pinheiro e Floriano Peixoto num sentido e Rua Goias e Avenida Joao
Naves de Avila no outro. Este setor é aquele que possuiamaiorintensidade de fluxo
vidrio e de uso, tanto do comércio de rua como misto do bairro, 0 que o torna um
excelente projeto piloto para avaliar o impacto no setor comercial local e no
residencial.

Em 2014, os perfis dos dois principais eixos viarios do Bairro Centro sao
parecidos. A Avenida Afonso Pena possui na largura uma dimenséo total de 16,4
metros, sendo 2,2 m de cada lado, destinados ao passeio; 2,3 m de cada lado para
a zona de estacionamento e duas vias de rolamento com 3,7 metros, adequadas
tanto ao trafego de 6nibus como de veiculos de passeio. J& a Avenida Floriano
Peixoto é um pouco maior,com umadimensao total de 16,7 metros, passeios mais

generosos,de 2,9m deum lado e 3,0 de outro; duas faixas de estacionamento,com
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2,2 m de cada lado; e faixas de rolamento com 3,2 m, menos adequadas a
circulacdo de 6nibus.

Nas propostas de alteracédo do uso das avenidas apresentadas no Projeto de
Requalificacdo da Area Central e Fundinho Integrado ao Contexto dos Bairros estéo
presentes duas caracteristicas com as quais ndo concordamos. Primeiro € a
implantacdo de uma ciclovia nos dois eixos comerciais principais do bairro. Embora
sejauma medida amplamente adotada em diversas cidades e que a cada dia ganha
mais adeptos, por se tratar de uma forma ecologicamente correta de locomocgéao, o
tracado viario do bairro possui algumas caracteristicas que dificultam a construcdo
desse tipo de via.

Uma das principais € o numero de interseccdes existentes, uma a cada
esquina, fator que exigiria tempo de semaforos distinto para o veiculo, o pedestre e
o ciclista, dificultando a implantagdo da faixa exclusiva, uma vez que ndo é nada
atrativo para o ciclista andar uma quadra e parar na outra em funcéo de tempos de
passagem e espera de cruzamentos. Entretanto, acreditamos que a principal
dificuldade € gque ainda falta uma maior conscientizacdo tanto dos motoristas de
veiculos automotores, como dos préprios ciclistas, sem citar os pedestres, que de

forma geral ndo respeitam uns aos outros no transito.
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Fgura 44 — Uberlandia (MG) — Proposta de alteracéo do uso das Avenidas
Afonso Pena e Horiano Peixoto — 2010

A AR Facs A Plams s Fatems

s FP e ]

- i
A — e =

Fonte: PMU/SETTRAN, 2010.

Por isso, entendo que a melhor opcéo seria utilizar a area proposta para a
ciclovia para a expansdo das calcadas, privilegiando o espaco destinado aos
pedestres. A ciclovia pode ser deslocada para a Avenida Cipriano del Favero, cujo
volume de trafego é bastante inferior, com a supresséo da faixa de estacionamento
de um lado e a criagdo de uma ciclovia de via dupla; embora permanegcam as
guestbes dos tempos de passagem e da conscientizacdo dos motoristas citadas
anteriormente.

Portanto, a proposta seria retirar as areas de estacionamento em ambos o0s
lados da Avenida Afonso Penae estendera calcada para 4,7 m de cadalado, sendo
0,70 m destinado a faixa de servicos e o restante, a circulacdo dos transeuntes; e
deixar apenas duas faixas de circulacdo para veiculos com 3,5 metros cada. Na
Avenida Floriano Peixoto, a proposta é também retirar a rea de estacionamento de

ambos os lados, e destinar 4,85 m da area de cada lado para a calcada e com o0s
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mesmos 70 cm destinados a faixa de servicos e também deixar apenas duas faixas
de circulagdo, com 3,5 m cada uma.

Em relacdo a Avenida Jodo Pinheiro, cujas dimensdes precisas ndo sao
apontadas no trabalho, propde-se a manutencédo das trés vias, com uma faixa de
uso preferencial pelo transporte publico, e da area de estacionamento do lado
esquerdo da avenida, mas com usos especificos, como o de carga/descarga,
deficientes fisicos, idosos e de motocicletas, permitindo apenas o uso pelo publico
em geral no periodo noturno, que atenderia tanto o segmento educacional como o
de entretenimento, cuja presenca é bem destacada em determinados trechos desta
avenida.

No que se refere as vias transversais, verificamos que embora possuam uma
dimensédo que varia entre 10,65 m e 11,00 m, de forma geral ha um padrdo no
desenho das mesmas, com passeio de no maximo dois metros de largura, duas vias
de rolamento com 2,5 m cada e uma faixa de estacionamento com dois metros, 0
gue ocasiona conflitos constantes no trafego, pois as dimensdes da viasdo minimas
e gualquer veiculo de dimensdes maiores ou motorista que nao respeita as faixas
ocupa mais de uma via das ruas, impedindo maior fluidez no trafego.

As propostas de alteracédo do uso das ruas que compdem a trama do bairro
apresentadas no Projeto de Requalificacéo da Area Central e Fundinho Integrado ao
Contexto dos Bairros,de modo geral, excluem a via destinada ao estacionamento e
aumentam em meio metro cada faixa de rolamento, além de ampliar apenas um lado

da calcada em toda a extenséo das vias.
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Fgura 45 — Uberlandia (MG) — Proposta de alteracéo do uso das Ruas Olegario
Maciel e Duque de Caxias —2010
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Fonte: PMU/SETTRAN, 2010.

Na proposta, entendemos que as intervencdes devem ocorrer inicialmente
somente no trecho compreendido entre as Avenidas Floriano Peixoto e Joéo
Pinheiro por um lado e entre as Ruas Goias e Coronel Anténio Alves por outro, ou
seja,apenas em duas quadras da trama, que sao as de maior uso comercial. Feita
estaressalva, concordamos que se devaretirara via de estacionamento, bem como
ampliar o tamanho das vias de rolamento, porém, entendemos que seja possivel
ampliar a calgcada de forma igual em ambos os lados da via, ou seja, com um
acréscimode meio metroem cadauma. Desta forma as calcadas teriam entre 2,40
m e 2,50 metros. Embora ndo sejam medidas apropriadas para o volume de
pedestres que circulam pelo bairro diariamente, certamente sao mais confortaveis
gue as medidas atuais, bem como mais democraticas, uma vez que atendem os
estabelecimentos localizados em ambos os lados das ruas.

Ao restringir as alteracbes no desenho urbano neste trecho delimitado,

acredita-se que uma proposta de intervencdo no Bairro Centro se torne mais viavel,
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uma vez que sao relativamente faceis de ser realizadas e de custos bem menores
gue uma intervencdo maior como aquela proposta no Projeto de Requalificacdo da
Area Central e Fundinho Integrado ao Contexto dos Bairros, que demandaria um
tempo maior para execucdo e gastos elevados, pois contempla também a
desapropriacdo de alguns iméveis.

Caracteristica importante desse trecho delimitado € que ja existe fiacao
subterranea, exceto na Avenida Jodao Pinheiro, o que reduz sensivelmente o custo
de implementacéo, que basicamente se traduz na realizacdo de uma nova calgcada,
reordenacdo do sistema de iluminacao, recapeamento das vias de rolamento, nova
sinalizacdo tanto horizontal como vertical e a introducdo de novo mobiliario urbano.
Claro que este é um processo, como qualquer outro do tipo, que num primeiro
momento causa transtorno tanto para 0s usuarios como para 0S comerciantes e
moradores do bairro, mas depois de concluido pode trazer resultados muito

positivos.
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Mapa 72 — Uberlandia (MG) - Localizacdo da area de intervencao proposta —
2014
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Para além das intervencdes a serem realizadas nas vias de circulacao é
importante que se utilize um padrao Unico de acessibilidade em todo o bairro, que
consiste basicamente na adocdo de um padrdo Unico de calgamento, na
implantacao de calcadas acessiveis, onde haja pelo menos pisos tacteis, rampa de
acesso, semaforos sonoros e faixas de travessia elevadas.

O objetivo deste trabalho é apenas apontaralguns caminhos para a melhoria
do Bairro Centro por meio da proposicéo de algumasintervencdes, e porisso nao ha
preocupacgédo com um detalhamento maior dessas propostas, mas entende-se que
tais mudancas no desenho urbano devem ser acompanhadas de uma série de
premissas, algumas delas muito bem apontadas no PlaMob, tais como:

e acriacdo de areas de estacionamento destinadas a carga/descarga (além de
uma nova legislacéo sobre o tema, impondo horarios especificos e limites ao
tamanho dos weiculos que podem utilizar o sistema); bem como vagas para
deficientes fisicos, em locais predeterminados, de preferénciano mesmo nivel da
calcada, permitindo o uso pelos pedestres no momento em que a area ndo esteja
sendo utilizada,

e aadocaodeum sistemadeiluminacdo mais eficiente, tanto do ponto de vista do
gasto energético como da capacidade de iluminacéo;

e reprogramacdo semaférica em todo o trecho, destinando um tempo para a
travessia de pedestres;

e melhoria no sistema de sinalizagdo como um todo.

Além disso, também se fazem necessarias algumas intervenc¢des nas vias
gue circundam o perimetro sugerido,com o objetivo principal de redirecionar o fluxo
de veiculos de passagem no bairro. Num primeiro momento algumas medidas
simples podem ser adotadas sem a necessidade de intervencdo maior no tracado
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vidrio atual, como a supressdo de faixas de estacionamento, a inversdo ou
conversdo do sentido de algumas vias e a repaginacdo ou implementacao da
sinalizacao estatigrafica.

Essas medidas também podem ser adaptadas ao entorno do Bairro Centro,
em especial nas regifes analisadas neste trabalho, Fundinho, Lidice e Tabajaras,
pois um dos grandes problemas desses setores em relacdo a mobilidade urbana
esta relacionado ao trafego de veiculos. Ainda que as calcadas também sejam
inadequadas, o fluxo de pedestres ainda é relativamente pequeno se comparado ao
Bairro Centro.

Nestes locais um simples reordenamento do sentido de algumas vias e a
completa repaginacdo da sinalizacédo estatigrafica e da vertical, associados a uma
maior fiscalizacao por parte dos 6rgdos competentes e a introducédo de um sistema
adequado de estacionamento tarifado, a Zona Azul, podem trazer grandes melhorias
para a fluidez tanto do transito interno, como aquele que tem como destino final o
Bairro Centro.

Um dos grandes problemas que uma intervencdo desse porte traria para o
bairro seria a retirada de um numero consideravel de estacionamentos em via
publica, ndo gratuitos - uma vez que todo esse setor conta atualmente, ainda que
temporariamente fora de uso, com sistema de estacionamento rotativo pago -
retirada esta que tem por objetivo a maior democratizagcdo do uso do espaco urbano,
por meio do aumento da area destinada ao pedestre e da melhoria das vias de
rolamento, deixando de favorecer alguns poucos utilizam esses espacos para deixar
seus wveiculos.

Porém, mesmo que sejam poucos aqueles que se beneficiam do atual

modelo, é importante que se Ihes oferecam alternativas, bem como hajacampanhas
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gue visem a maior conscientizacdo dos usuarios, mostrando os beneficios que tal
mudanca poderia trazer para a regido como um todo. A proposta de intervencéao
abrange 14 quadras, que atualmente oferecem aproximadamente 400 vagas para
automoveis e 500 para motocicletas, inclusas no sistema rotativo de estacionamento
Zona Azul.

A reducdo do numero de vagas de estacionamento pode ser compensada de
diversas formas. Aprimeira, pelaampliacdo do sistema de Zona Azul e a adoc¢éo de
um sistema eficiente, acdo ja em processo de implantacdo por parte do Poder
Pablico Municipal, na area adjacente ao perimetro de intervencdo. Também é
possivel estimular a criacdo de estacionamentos privados verticais, ja autorizados
por lei, 0 que pode ser realizado em diversos terrenos que atualmente ja sao
destinados para tal uso. A criacdo de uma politica diferenciada para utilizacdo do
sistema de zona por parte dos moradores do bairro, uma vez que hd um nimero
significativo de edificios residenciais no setor, inclusive alguns sem vagas proprias
de garagem, como, por exemplo, 0 pagamento de um taxa Unica anual para
determinado uso, seria uma alternativa em busca de uma melhoria no sistema.

Outra possibilidade é a criacdo de estacionamentos subterraneos, em
especial junto as Pracas Tubal Vilela, Oswaldo Cruz e Clarimundo Carneiro, de
forma a atender tanto as extremidades como o setor central desta area de
intervencdo, proposta esta que inclusive ja conta com o referendo da CDL.

Também é possivel realizar a transferéncia de parte dessas vagas, aquelas
de uso especifico, para a faixa de estacionamento localizada na Avenida Joéo
Pinheiro, como proposto anteriormente, podendo inclusive propor mudancas no
sistemade cobranca, pois atualmente as motocicletas estdo isentas de pagamento

no sistema de Zona Azul, situacao que pode ser revista.
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Porém, para que essas propostas tenham éxito, é essencial que haja uma
efetiva participacdo da populacdo,em especial dos moradores e empresarios, tanto
na etapa de planejamento como na efetivaimplantacdo das mesmas. Embora, neste
trabalho tenham sido propostas algumas medidas predefinidas, adaptadas a
realidade local por meio de experiéncias adotadas em outras cidades, pode ser que
nao sejaisso que a populacdo local deseja, necessitando de adequacdes.

Também é de sumaimportancia que a populacéo local seja o principal agente
transformador daidentidade e imagem do bairro, atuando tanto como fiscalizadora,
guanto como promotora das mudancas. Olocal apenas sera agradavel ao “visitante”
se o for para o proprio residente. Neste sentido, ha um precedente em diversas
intervencBes em areas centrais que tiveram sucesso ou fracasso justamente em
funcdo da participacéo ativa tanto do morador como do empresariado local.

Para tanto, é essencial que paralelamente a execu¢do das obras, sejam
dedicados recursos materiais, financeiros e humanos num projeto amplo de
educacéo e conscientizacdo da populacao local e daqueles que utilizam a regiéo,
diaria ou eventualmente. Projeto que deve englobar tanto acdes positivas por parte
daqueles cidaddos que vivem, trabalham e circulam pelo centro, como aquelas
relacionadas ao armazenamento e coleta de lixo, assim como um grande projeto de
educacdo no transito, tanto para motoristas e pedestres, para que um respeite o
espaco do outro.

Por fim, mas ndo menos importante, € necessario que, na medida do
possivel, criem-se mecanismos institucionais que busquem evitar um processo de
gentrificacdo decorrente da implantacdo dessas melhorias no bairro; nem tanto do
ponto de vista residencial, uma vez que ndo ha uma predominancia de uma

populacdo de renda baixa que resida ali, embora existam alguns que devem ser
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incluidos nessasi iniciativas, mas principalmente do enfoque comercial, pois hd uma
parcela importante, tanto do comeércio de rua como dos servicos, que tem carater
tradicional ou bastante simples, que basicamente representa a Unica forma de
subsisténcia dos proprietarios.

Também é preciso observar o comércio informal ou aquilo que Milton Santos
(1979) define como “o circuito inferior da economia urbana”, embora tal
informalidade ndo possua as mesmas caracteristicas que encontravamos na década
de 1990, quando havia efetivamente um comeércio ambulante instalado nas ruas do
Bairro Centro.

Atualmente esse comércio estd localizado principalmente no entorno do
Terminal Central de Onibus e da Praca Tubal Vilela, identificado no Capitulo 3 deste
trabalho. Por serem espacos de grandes dimensfes, podem eventualmente ser alvo
de investidores que queiram se aproveitar de um processo de requalificacao do
bairro para transforméa-los em outro tipo de espaco comercial. Porisso é preciso que,
por um lado, se garanta o direito de esses trabalhadores permanecerem no local e,
por outro, que se combatam aqueles que comercializem produtos ilegais ou atuem
as margens do sistema legal, oferecendo possibilidades para que se tornem micro
OU pequenos empresarios.

O terceiro e Gltimo grupo de medidas que se propde sai da esfera urbana e
tem como objetivo a melhoria da qualidade da atividade comercial do bairro. Embora
este modelo de politica publica ndo seja muito utilizado no Brasil em geral, a ndo ser
por meio de acdes desenwvolvidas e vinculadas normalmente as instituicbes de
ensino superior publicas, internacionalmente vem se transformando numa das
principais medidas de incentivo municipal, tanto nos processos de renovacao e

requalificacdo de regides das cidades, como na geracdo de novos empregos, em
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especial para jovens, e como alternativa de insercdo em um mercado global,
notadamente nos setores mais avancados da economia.
A primeira acdo para avancar nesse sentido € a criacdo de uma empresa
incubadora de projetos por parte do Poder Publico Municipal, focada
especificamente no desenvolvimento de empresas que estejam localizadas no bairro
e que ocupem algum imovel no setor. Tal empresa, que pode sertanto uma iniciativa
nova do governo em parceria com as universidades e o setor privado, como vir
daquelas que ja se encontram em desenvolvimento, como 0s seguintes projetos:
e Centro de Incubacao de Atividades Empreendedora — CIAEM (Parceria UFU —
Prefeitura);

e Centro de Incubacao de Empreendimentos Populares Solidarios — CIEPS (Pro6-
Reitoria de Extenséao, Cultura e Assuntos Estudantis da UFU);

e Programa Algar Incubadora (Grupo Algar);

e Incubadora de Empresa do Inatel (Instituto Nacional de Telecomunicacgdes).

A incubadora pode funcionar junto a um escritorio central responsavel pela
assessoria técnica do projeto de requalificacdo da area central ou de forma
independente, assistindo os empresarios que ja atuam no mercado ou pessoas
interessadas em desenvolver novos projetos, em especial aqueles relacionados ao
desenwolvimento de novas tecnologias e produtos, podendo inclusive desenvolver
iniciativas de crowdfunding e abrigar uma empresa aceleradora de startups, temas
discutidos no Capitulo 1 do trabalho.

Um exemplo interessante deste modelo foi realizado em Lisboa, com a
criacdo, no ano de 2011, da Incubadora de Empresas Lisboa, denominada Startup
Lisboa, numa associagdo com a iniciativa privada, com sede na Baixa e com 0s
objetivos de:
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e facilitar a criacdo e desenwvolvimento da iniciativa empresarial por meio da
combinacado de infraestruturas e servicos de apoio especializados;

e desenwvolver um programa de pré-incubacdo, desenvolvimento do modelo de
negocios através de tutoriais com profissionais especializados, formacao
especifica e restrita, eventos de networking e atividades complementares;

e desenwolver um programa de incubacdo, consultoria especializada,
acompanhamento por mentores;

e disponibilizarespaco adequado as iniciativas empresariais, desde 10 m2 até 40
m2, equipados com mobiliario, telefone, ar-condicionado, limpeza, seguranca e
internet banda larga.

Outra possibilidade é o incentivo ao desenwvolvimento de determinados
segmentos de comeércio e sernvigos, seja pela modificacdo da legislagdo do uso e
ocupacao do solo ou por meio de incentivos fiscais e tributarios, que possam atrair
determinados segmentos para o bairro, notadamente aqueles relacionados ao setor
criativo e de entretenimento.

Atualmente, ja verificamos em determinados setores, tanto do Bairro Centro,
como do entorno, em especial no Lidice e no Fundinho, algumas concentra¢gfes
dessessegmentos,como o setor de entretenimento e gastronomia localizado entre
as Ruas Santos Dumont e Bernardo Guimardes, bem como os escritorios de
arquitetura, lojas de decoracdo e agéncias de publicidade e propaganda nas
proximidades. Todavia, ainda ha& espaco para o desenwolvimento de novos
empreendimentos, desses setores e de outros que ainda ndo “descobriram” as
possibilidades e facilidades do bairro.

Uma alternativa para a atracdo de novos negécios, também ainda pouco
utilizada no Brasil, é a adocéo de incentivos para que proprietarios de areas ociosas
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no bairro, localizadas principalmente nas antigas galerias comerciais, possam alugar
seus espacos a preco subsidiado para determinados segmentos comerciais e de
seni¢os, ou diretamente para o Poder Publico a fim de que este possa adotar uma
politica publica de incentivo a novos empreendimentos.

Um projeto piloto poderia ser desenvolvido na Galeria Central, localizada no
edificio de mesmo nome, que possui um grande niamero de salas comerciais, muitas
delas vazias, no segundo e terceiro pisos do empreendimento, algumas com acesso
a uma varanda e outras interiores, que se encontram ao lado do setor de
entretenimento mais pujante da cidade, e atualmente passa por um processo de
retrofit. Neste local, 0 Poder Publico poderia tanto oferecer espacos pararesidéncias
artisticas, como para startups selecionadas em seu programa de incubadora, de
forma a atrair setores correlatos para se instalarem no local.

Um exemplo interessante que vem ocorrendo neste sentido,embora de forma
espontanea, é a transformacéo do espaco comercial existente no conjunto Arcanjo
Maletta, localizado em Belo Horizonte, tradicional reduto de universitarios, que
durante anos foi subutilizado e atualmente possui uma area tanto de entretenimento
como cultural bastante pujante.

Em diversas cidades do mundo também foram adotadas medidas, tanto em
areas centrais,como em antigas zonas industriais, de transformacéao de edificacfes
subutilizadas ou abandonadas em polos criativos, voltados tanto para as artes como
para o desenwvolvimento de novas empresas dos setores dinamicos e criativos da
economia.

Alguns exemplos bem-sucedidos deste modelo: o Kaapeli, ou Cable Factory,
localizado na antiga fabrica de cabos da Nokia em Helsink, que foi transformado

num centro cultural multifuncional e com diversas salas que sao locadas para
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artistas e empresas locais. Também podemos destacar a LX Factory, situada na
antiga Companhia de Fiacdo e Tecidos Lisbonense no Bairro de Alcantara em
Lisboa, que atualmente se autodenomina como “uma fabrica de experiéncias
ocupada por empresas e profissionais da industria criativa local”.

Experiéncias estas que podem servir de inspiragcéo para criagdo de um novo
espaco na cidade, em especial no entorno da antiga estacao ferroviaria, que ainda
guarda uma importante memaria industrial do periodo que o bairro desenwvolvia a
atividade industrial.

Foto 59 — Area externa da Cable Factory durante a feira Finncon em 2009

]

[ k A #
kaapelitehdas.fi/fen/info>. Acesso em 09 jun. 2014.

Fonte: Kaapeli. Disponivel em <http://www.
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6.4 A UTILIZACAO DOS ESPACOS PUBLICOS E AS NOVAS FORMAS DE

LAZER

A melhoria do espaco urbano esta relacionada diretamente com a
revalorizacdo dos espacos publicos. Embora no Brasil exista uma desvalorizagao
dessasareas e,em oposicao, um crescimento dos espacos privados, a maior parte
das cidades cujas politicas publicas buscam aumentar a qualidade de vida de seus
habitantes prioriza estratégias nas quais o espaco publico é o verdadeiro locus da
vida urbana.

Neste sentido, o Bairro Centro e seu entorno, em especial o Fundinho, sao
favorecidos em funcdo do nimero e da qualidade das pracas existentes. Ainda hoje,
funcionam como importantes espacos de convivio social e de lazer, referéncia na
memoria coletiva dos cidaddos e locais de grandes acontecimentos na cidade.
Também sao lugares de encontros e desencontros, de contemplacéo, de espera, de
reflexdo e de passagem.

Recentemente todas as pracas da area central passaram porum processo de
revitalizacdo, em que foram realizados servicos de limpeza, renovacéo dos jardins e
manutencdo dos equipamentos. Muitas delas s&o palcos de diversos eventos
durante todo o ano. Para além dos eventos permanentes, que incluem shows de
artistas locais e nacionais, eventos relacionados ao carnaval, festas juninas, feiras
de alimentacdo e eventos natalinos, recebem também acontecimentos diversos,
como exposicdes temporarias, eventos esportivos e acdes variadas realizadas pelas
diversas secretarias municipais.

No ultimo ano foi retomada uma iniciativa que se encontrava abandonada, o

Natal Luz, que iluminou um setor do bairro com uma decoragdo natalina durante o
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periodo que antecedeu a data e atraiu tanto aquele publico interessado na estética
do projeto, como aqueles que queriam consumir, contribuindo significativamente
para o aumento de vendas nas lojas locais.

Dos espacos publicos do Bairro Centro, podemos destacar dois, as Pracas
Sérgio Pacheco e Tubal Vilela. A primeira é o maior espaco publico de toda area
central e arredores, podendo ser classificada como um pegueno parque, uma vez
gue possui, além de uma extensa area verde, com projeto paisagistico original
criado por Burle Marx, locais especificos para a pratica de esportes e lazer, como um
parque de diversdes, quadras esportivas, pistas de caminhadas e um teatro de
arena, além de completa infraestrutura de apoio ao visitante, com banheiros e
barracas de alimentacgao.

E um local de encontro diario para a pratica de esportes e o lazer de varios
moradores; e palco de uma série de eventos, fixos e pontuais, que atraem tanto a
populacao residente no entorno,como aquela proveniente de zonas mais distantes,
em especial nos finais de semana.

A segunda praca, a Tubal Vilela, ainda hoje € um dos principais cartbes
postais da cidade, cujo desenho e paisagismo pode ser mais bem contemplado
guando vista do alto de algum dos edificios que a circundam. Apesar de ser um
ponto de referéncia da grande maioria da populacéo local, em geral é frequentada
apenas por uma minoria composta por trabalhadores e moradores do entorno,
aposentados, estudantes da Escola Estadual Bueno Brandao, usuarios do SIT e
transeuntes que buscam o setor comercial local. Cria-se, assim, um espaco
segregado, o qual de certa forma é o reflexo do que acontece no bairro como um
todo, que é dividido de acordo com os setores. E ha pouca interacdo entre as

classes mais abastadas e as menos favorecidas, ocorrendo de forma pontual e
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ainda assim de forma distinta, como por exemplo, no caso do acesso ao sistema
bancario: alguns usuarios s6 o fazem estacionando seu veiculo particular nas
garagens anexas,acessando aagénciasemao menos circular pelo espaco publico,
em alguns casos, dispondo inclusive de entrada exclusiva para atendimento
personalizado. Apesar dessa segregacdo, apracaé um espaco que recebe eventos
regulares e itinerantes, como shows, festas e feiras,bem como um local de encontro
de grupos parareunidao,como de aposentados, religiosos, entre outros. Também foi
o palco principal do ultimo Natal Luz, realizado na cidade, e € um dos principais
espacos de manifestacbes da sociedade civil organizada.

Outra importante forma de lazer presente no bairro é o proprio ato de
consumir, sendo comum encontrar familias inteiras que se dirigem a regido para
realizar compras, em especial nosfinais de semana. As lojas de departamentos séo
as que possuemmaior poder de atracdo, tanto que no ultimo ano abriram-se duas:
umanova unidade das Lojas Americanas, que ja possuialoja no bairro; e a primeira
loja de rua da C&Ana cidade.

Algumas ruas especializadas, principalmente dos segmentos de vestuario e
acessorios, também atraem um publico especifico, como aquele encontrado nas
Ruas Goias e Tiradentes, localizadas nos Bairros Centro e Fundinho,
respectivamente. Situacdo semelhante ocorre em relagcdo a algumas lojas de
alimentacéo, principalmente cafés, sorveterias, lanchonetes e docerias, situadas no
trecho entre as Avenidas Floriano Peixoto e Jodo Pinheiro por um lado e as Ruas
Duque de Caxias e Bernardo Guimaraes por outro.

O consumo nao € apenas o de mercadorias, mas também do espaco publico,
representado ndo somente pelas pracas, mas sobretudo pela rua, como pode ser

observado em areas centrais de diversas cidades do mundo. Entretanto, no caso
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concreto do Bairro Centro de Uberlandia esse consumo do espaco publico como
atividade de lazer é cada vez mais raro, pois o desenho das cal¢cadas, discutido
anteriormente, associado ao alto fluxo de pedestres que circulam diariamente pelas
ruas do bairro, ndo permitem que se tenhauma experiéncia de qualidade ou sequer
um minimo conforto.

Em funcéo disso, o0 consumo do espaco é realizado com uma frequéncia cada
vez maior apenas nos locais privados, sobretudo nas grandes superficies
comerciais, cuja area é pensada e desenwvolvida para atendertodas as necessidades
do consumidor atual de forma a manté-lo o maior tempo possivel dentro do
estabelecimento, para que entdo possa consumir as mercadorias.

Uma terceira forma de lazer presente no bairro € o entretenimento noturno,
gue mistura o0 consumo do espaco publico e privado. Isso porque embora alguns
usuarios, principalmente jovens adultos, frequentem a regido para ir aos diversos
bares e casas noturnas existentes, outros apenas circulam pelas ruas e pracas em
um movimento de vai e vem frenético, com o objetivo de ver e serem vistos pelos
seus pares.

Localizado no entorno das Ruas Santos Dumont e Bernardo Guimaraes, o
principal polo de entretenimento noturno da cidade atrai um publico diverso, em
especial nos finais de semana, com formacéao de filas nas portas dos bares e clubes
locais. Entretanto o publico que frequenta este setor do bairro no periodo noturno é
distinto daquele do periodo diurno, em especial em relacdo ao perfil
socioecondmico. Se durante o dia ha a predominancia de trabalhadores do entorno
e um publico de classes sociais diversas, a noite a maior parte € composta por

estudantes e pessoas de classes sociais mais altas.
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O lazer noturno, conforme discutido no Capitulo 3, gera por um lado uma
série de beneficios e, por outro, alguns problemas para a regido. Todavia, ha um
aspecto desse polo de entretenimento que se destaca dos demais: a imagem
positiva que se cria do centro, sobretudo por parte do publico mais jovem, que ao
pensar num local para se divertir a noite, associa o bairro a um local de qualidade,
tornando inclusive bem mais facil atarefa de atrai-lo para a regido também durante o

periodo diurno a fim de realizar outras atividades.

6.4.1 Propostas para melhor utilizacdo dos espacos publicos e aumento das

atividades de lazer no Bairro Centro

Os espacos publicos sdo a esséncia da urbi. Num passeio pela Historia
veremos que desde as civilizagbes mesopotamicas, passando pelas gregas e
romanas, aorigem das cidades esta diretamente relacionada ao espaco publico, do
gual surge também o espaco privado. Neste sentido é impossivel pensar, imaginar
ou construir o espaco publico sem o privado, e o inverso.

A vida urbana e consequentemente a vida coletiva ocorre nesse espaco, 0
qual, ao mesmo tempo em que tem uma func¢éo utilitaria, também é o local do
contemplativo, do lazer. E o local por definicdo da convivencia cidada e o espaco
politico por exceléncia. Na era moderna/contemporanea, diversos urbanistas, tais
como Georges-Eugene Haussmann, lldefons Cerda e Le Corbusier, imaginaram e
teorizaram o espaco urbano como unico e indivisivel e exposto ao olhar de todos.

No entanto, a sociedade pdés-moderna tem vivenciado uma profunda
modificacdo dos habitos sociais, decorrentes principalmente da inser¢cdo da mulher

de forma definitiva no mercado de trabalho, que passa a ndo dispor do tempo para
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fazer compras e cuidar da casa como ocorria no periodo anterior aos anos 1950. A
falta de tempo, agora de ambos os provedores do lar,fez com que surgissem novas
formas de comércio, dando origem aos grandes centros comerciais e
supermercados, conforme discutido de forma aprofundada no Capitulo 1 deste
trabalho, reduzindo de forma significativa aquelas relagbes que ocorriam no espacgo
publico.

Situacao esta que ainda € mais evidente nas cidades brasileiras, que ja foram
projetadas sem o devido valor ao espaco publico e se desenvolveram valorizando
aindamenos esses locais, dando énfase aos espacos privados. Associada a isso,
verificamos ainda, embora tardia se comparada a outros paises, uma rapida
aceitacdo do publico as novas formas de consumo baseadas nas grandes
superficies comerciais e mais recentemente inclusive no préprio modo de morar,
vide a grande expansao dos condominios horizontais fechados por todo o pais,
inicialmente destinados as classes mais altas e hoje ja sendo adotados pelas
classes médias e médias baixas.

Portanto, acreditamos que, no inicio, para atrair novamente a populacao a
frequentar o espaco publico é necessario que, paralelamente a algumas medidas de
ordem urbanistica que apresentaremos a seguir, seja crucial que se realizem ac¢fes
no sentido de resgatar valores de coletividade e de reconhecimento como agente
social e politico de determinado espaco.

Neste sentido, podemos citar uma das primeiras acdes realizadas pela
municipalidade de Barcelona na adocao da politica de revitalizacdo de sua area
central, iniciada ap0s a eleicdo da mesma como sede das Olimpiadas de 1992. Tais
acoes deram origem ao planejamento estratégico da cidade, adotado como modelo

por diversas outras localidades, embora tenha suas vantagens e desvantagens.
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Trata-se da campanha conhecida como “Barcelona Posa’'t Guapa”, cuja traducao
para o portugués seria “Barcelona, torne-se bonita”.

A campanha possuia varios objetivos, o primeiro e mais importante, de
resgatar o valor tanto sentimental como patrimonial do centro da cidade; o segundo,
bem especifico da cidade, de valorizar a cultura catald, que vinha sendo reprimida
de forma brutal nos anos anteriores pelo governo central de Franco; e o terceiro, de
preparar a populacdo para uma série de transformacdes que viriam a ocorrer no
bairro.

Assim, acreditamos serde suma importancia criar as condicfes para que se
promova a melhoria do espac¢o publico como um todo no Bairro Centro de
Uberlandia, inicialmente por meio de uma maior participacdo da populacéo residente
e gue trabalha na regiado, proposta esta que no fundo é comum aos quatro temas
gue tratamos neste Ultimo capitulo e deve sero ponto inicial de qualguer projeto que
vise uma melhoriatanto da qualidade de vida daqueles que ali moram e trabalham,
como da experiéncia dos visitantes.

Quanto as propostas urbanisticas, a primeira acao jA se encontra em
desenwvolvimento, que € a manutencédo dos principais espagos publicos do bairro, as
pracas, localizadas tanto no Bairro Centro como no Fundinho. Embora tenha sido
realizada no ultimo ano, deve ser uma medida adotada de forma continua e nédo se
restringir & simples manutencdo dessas &reas, mas sim buscar melhora-las
constantemente. Entre as medidas de melhoramento podemos citar a troca de
mobiliario urbano e a disponibilizacdo de sistemas de wi-fi (acesso a internet) livre e
gratuito em todas as pracas (ja presente em algumas).

Outra acdo que pode ser adotada € o aumento do numero de eventos

realizados nas pracas, que podem ser tanto culturais, como relacionados as
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atividades esportivas, de saude e inclusive comerciais, buscando criar eventos fixos
gue se tornem referéncia para a populacdo e possam dinamizar ndo s6 as proprias
pracas, mas todo o entorno. Neste sentido, temos varios exemplos no Brasil, como
feiras de antiguidades, artesanato, esportivas, culturais e gastronémicas realizadas
todas as semanas nas Pracas Benedito Calixto e Liberdade em S&o Paulo; General
Os6rio no Rio de Janeiro; Japdo e Espanha em Curitiba, entre tantas outras. E
possivel, para tanto, aproveitar-se da feira gastronémica, que ja ocorre na cidade
uma vez por més em locais distintos, e torna-la semanal, talvez itinerante num
primeiro momento para promover 0s diversos espacos, e atrair outros segmentos
para fortalecé-la e transforma-la numa referéncia.

Umaterceira proposta, que ganha mais forca com a anterior, € o fechamento
de algumas vias da regido central aos domingos, tornando-as areas de uso
exclusivo para pedestres, ciclistas, patinadores e todas as variantes néo
motorizadas, durante um determinado periodo do dia, como ja adotado em diversas
cidades brasileiras, como o Minhocao em S&o Paulo, a Avenida Atlantica no Rio, o
Eixdo em Brasilia, transformando o espaco em uma rua de lazer e estimulando o
comércio local. Lembrando que no caso de Uberlandia seria necessaria a
participacao ativa da SETTRAN, umavez que, diferentemente dos casos anteriores,
existem residéncias em todas as ruas e avenidas, cujos moradores devem ter
garantidos seus direitos de ir e vir. Isso ja acontece em ruas onde ocorrem feiras
lires, necessitando apenas de uma adaptacdo e conscientizacdo dos moradores
locais.

Proposta que também poderia seradaptada as ruas do Bairro Centro, onde o

entretenimento noturno é mais presente. Poder-se-ia fechar o transito de veiculos a
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partir das 22 horas as sextas e sabados, dias de maior movimento, de forma a
permitir maior mobilidade do publico que frequenta o local.

Também é necessario melhorar a iluminacdo das pracas e ruas do bairro,
para que a experiénciado usodas mesmas seja prazerosa tanto no periodo diurno
guanto noturno. Embora num primeiro momento possa parecer algo de pouca
importancia, diversos estudos, como aquele apresentado por Gardner (1999),
mostram que a adocdo de uma iluminacéo publica adequada é capaz de melhorar
sensivelmente a qualidade do uso dos espacos publicos.

A proposta final em relacdo a melhor utilizacdo dos espacos publicos e
aumento das atividades de lazer no Bairro Centro € adaptacdo da regido a atividade
turistica. Atualmente had um fluxo importante de turistas na cidade, composto
principalmente pelos segmentos de turismo de negdcios e eventos, que frequentam
pouco o Bairro Centro. Para incrementar a visita dos turistas a regido, além de
adotar as propostas citadas anteriormente, € importante que se crie uma atracao
turisticano local, por meio daimplantacdo de algumas medidas, tais como: a adogao

de uma sinalizacdo turistica adequada, a instalacdo de um centro de informacao

turistica e o desenvolvimento de um circuito turistico.
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CONSIDERACOES FINAIS
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Para compreenderadinamica dos espacos de consumo e lazer existentes no
Bairro Centro e Zona Sul de Uberlandia foi necessario percorrer um longo caminho.
Inicialmente tentamos entender a origem do consumo moderno e sua rapida
evolucao nos ultimos dois séculos, que nos transformou em uma sociedade cujas
relacbes sao cada vez mais baseadas neste consumo, quer seja dos bens materiais,
dos servicos ou do espaco, muito bem caracterizada por Lipovetsky (2007) como a
sociedade do hiperconsumo.

Nessanovasociedade vemos a reducdo drastica do ciclo de vida do produto,
gue passa a ser concebido jA com prazo de validade determinado; a
supervalorizagcdo da imagem e das marcas, as quais se tornam mais importantes
gue as caracteristicas do proprio produto; e um crescente foco na experiéncia,
criando assim a economia do imaterial.

Buscamos também apresentar de que maneira o comércio, principal
responsavel pelo consumo varejista, se desenvolveu nesse mesmo periodo e quais
foram suas implicacdes no crescimento urbano das cidades, em especial em funcéo
do surgimento de novos formatos, com destaque para as grandes superficies
comerciais, que promoveram novos estilos de vida e novas formas de consumo, com
impacto profundo nas relagBes sociais, econbmicas, culturais e politicas dos
cidadaos.

Em seguida, foi realizada uma discussé&o sobre o centro e a centralidade na
contemporaneidade, sendo apresentadas as dinamicas que ocorrem na area central
nas metropoles e cidades médias, bem como as intervencdes que vém sendo
realizadas por parte do Poder Publico para valorizar esse espacgo, o qual, devido ao
seu proprio envelhecimento e perda de importancia em funcédo do surgimento de

novas centralidades, passa por um processo natural de mutacéo. Utilizamos como
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exemplos parailustrara situacao os estudos de caso das cidades de Lisboa e Sao
Paulo, nas quais ja haviamos desenwolvido trabalhos sobre essa temaética
anteriormente.

Por fim, foi dedicado um grande esforco a andlise detalhada da area de
estudo, que compreendeu o Bairro Centro, seu entorno e parte da Zona Sul de
Uberlandia, por meio de um levantamento minucioso do uso e ocupacéo do solo, de
sualegislacdo e da dinamica comercial desses setores; e posterior diagndstico da
situagdo atual, sem os quais nao seria possivel conseguir a especificidade que se
pretendia atingir com este trabalho.

Ao final desse esforco entendemos que a hipétese inicial do trabalho, de que
0 Bairro Centro se encontrava degradado e que a consolidacao, tanto residencial
como comercial,de parte da Zona Sul de Uberlandia, cuja proximidade e ocupacao
por parte das classes de maior poder aquisitivo da sociedade, identificada por meio
do aumento expressivo do numero de condominios horizontais fechados de alto
padrdo e da aberturade umasérie de novos empreendimentos comerciais, como de
um novo shopping center,o Uberlandia Shopping,de uma série de streetmalls e um
comércio e servico de luxo especializados, contribuiria ainda mais com esse
processo, mostrou-se errada.

Entendemos que o desenvolvimento da Zona Sul, pelo menos da forma como
ocorreu até o presente momento, ndo pode ser caracterizado como ameaca direta a
dindmica comercial e residencial atual do Bairro Centro, uma vez que possui
caracteristicas distintas e um publico-alvo especifico. Ao contrario, € possivel que o
préprio crescimento desse setor venha até a contribuir para maior valorizacdo da
area central, pois ha uma proximidade fisica entre ambos que pode ser explorada

guando a ocupacao dos bairros da Zona Sul for mais intensa - e também existe uma
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série derestricdes (de ordem econdmica, legislativa e urbana), apontadas ao longo
do trabalho, para o desenvolvimento de uma estrutura comercial mais diversificada
no setor, o que pode fortalecer aquela existente no Bairro Centro.

O que se verificou durante o trabalho é que o Bairro Centro como um todo
nao se encontra degradado, mas sim possui caracteristicas e dinAmicas proprias
gue foram se alterando no decorrer dos anos e resultaram em processos espaciais
distintos, facilmente identificados de acordo com o setor do bairro que analisamos.

Foram identificados seis setores no bairro, os quais tiveram uma delimitacao
didatica no trabalho, em funcdo de alguns eixos viarios principais, ndo sendo
possivel separa-los de forma categérica, uma vez que nao se trata de um espaco
homogéneo, mas sim em constante transformacéao.

Cada um desses setores possui caracteristicas distintas, que foram
apresentadasde forma detalhada neste trabalho. A atividade comercial se encontra
bastante consolidada em pelo menostrés deles, em fase de transicdo em um e em
fase de desenvolvimento em outros dois, que apresentam uma similaridade maior

com a Zona Periférica do Centro, conforme apontado no mapa a seguir.
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Mapa 73 — Uberlandia (MG) - Caracterizacao da atividade comercial do Bairro Centro — 2014
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E importante observar que ha uma relacéo direta entre o preco do solo e o
seu nivel de desenwolvimento,sendo os setores 1,2 e 3 aqueles onde se encontra a
estrutura residencial de melhor qualidade, em especial de condominios verticais,
bem como a atividade comercial de maior valor agregado, com destaque para 0s
senvicos de saude, financeiro, educacional e de profissionais liberais; bem como o
comércio de alimentacdo e entretenimento, lojas de departamento, vestuario e
Oticas/joalherias, realidade ainda incipiente nos demais setores do bairro, cuja
dindmicatanto residencial quanto comercial ainda guarda caracteristicas do antigo
Bairro Operario/Industrial, bem como sofre influéncia do Terminal Central do SIT,
principal da cidade, que lhe confere um aspecto de “comércio de passagem”.

Se por um lado verificamos que o Bairro Centro vem perdendo no decorrer
dos anos algumas das funcdes tipicas de um Central Bussines District, como as
sedes das empresas e as instituicbes governamentais, por outro lado identificamos o
aumento da atividade comercial, em especial do setor de servicos, e do fluxo de
pedestres e veiculos, além da retomada do processo de verticalizacdo, que se
estabilizara ainda na década de 1990, tipicos de uma cidade em transicdo que
passou porumaseérie de processos espaciais, culminando na expansao da cidade e
no surgimento de novos subcentros em sua malha intraurbana.

Em parte, essas alteracdes sdo decorréncia da propria mudanca nos estilos
de vida e dos habitos de consumo da populacdo em geral, e da emergéncia de
novas classes sociais, denominadas C e D, que passam a fazer parte dos novos
consumidores, antes restritos as classes A e B. Sociedade esta, que no caso
brasileiro,adota o shopping centercomo o templo do consumo dos bens materiais,

deixando em segundo plano o comércio de rua, tipico de areas centrais.
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Todavia, esse processo nao ocorre de forma linear e clara. Se por um lado
parte da sociedade de maior poder aquisitivo adota os grandes centros comerciais
como local principal de consumo, abandonando o comércio tradicional de rua; por
outro as classes emergentes utilizam esses espacos para um consumo mais
eventual e principalmente como local de lazer e entretenimento, fazendo ainda uso
intenso do comércio de rua, quer seja no centro tradicional ou nos novos subcentros
gue surgem na cidade. Da mesma forma, 0s grupos sociais vVém adotando o
comeércio eletrbnico como uma alternativa de consumo, principalmente por oferecer
precos melhores que o varejo de loja, bem como se utilizam de um comércio e
senvicos especificos que ndo se encontranessas grandes superficies comerciais, e
sim na rua.

Assim, o que percebemos é uma diversidade de tipologias comerciais que
coexistem de forma pacifica, adequando-se ao perfil do consumidor local, seja o
comércio de rua; as pequenas e medias superficies comerciais, como no caso dos
street malls e lojas de departamentos; ou as grandes superficies,como no caso dos
shopping centers e hipermercados; e até mesmo o comércio informal, localizado nos
camelodromos; todas ainda presentes no Bairro Centro de forma mais ou menos
intensa.

Entretanto, se por um lado ainda encontramos essa diversidade, por outro
cada vez hd menos espacos para 0s pequenos empresarios. Neste sentido, os
proprietarios de terra, as franquias, as redes e os grandes investidores passam a
controlar tanto o capital imobiliario, como o a propria atividade comercial do Bairro
Centro de Uberlandia.

Porém, verificamos que o perfil dos usuarios e alocalizacdo ainda séo fatores

decisivos nadindmica comercial do Bairro Centro: quanto mais proximo do Terminal
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Centraldo SIT, mais popular é o comércio; e quanto mais préximo dos Bairros Lidice
e Fundinho, mais alto € o padréo comercial. De certa forma este € o grande desafio
do bairro: promovera mistura de grupos sociais e tornar-se um local agradavel pelas
suas caracteristicas ambientais e urbanas, de forma a atrair todo e qualquer tipo de
publico, comércio e servico, uma vez que a sua renovacdo nao pode ser baseada
simplesmente no embelezamento e numa mudanca que promova a gentrificacado do
local.

Para tanto, propomos no trabalho aadocao de trés propostas bésicas para a
sua renovacao urbanistica. A primeira, quanto a parte legislativa, visando a adocéao
de politicas publicas que transformem aimagem do bairro e organizem, do ponto de
vista do uso e ocupacdo do solo, o seu desenvolvimento. A segunda, de carater
ambiental, que promova profunda alteracdo no desenho urbano das vias locais, de
forma a humanizar o espaco publico e priorizar o pedestre; e a terceira, no ambito
econdémico,com o objetivo de atrair determinadas atividades comerciais que possam
ser agentes catalisadoras de uma transformacdo mais profunda na dinamica
comercial do bairro.

Finalmente,temos em conta que ao analisar as cidades médias em transicao
do interior?, gue ndo fazem parte das regides metropolitanas do pais, bem como
daquelas outras 24 cidades médias, também do interior, que segundo os dados do
censodo IBGE de 2010 possuiam populacéo entre 300 mil e 500 mil habitantes, nao
€ possivel adotarmos um modelo padrédo ou uniforme, seja de seus processos de

urbanizacao, ou da situacao atual de suas areas centrais.

?"Atualmente encontramospelo menos8 cidadesdo interiorcom maisde 500 mil habitantessegundo
osdadosdo censo de 2010 do IBGE, a saber: Sdo José dos Campos; Ribeirdo Preto, Uberlandia,
Sorocaba; Feira de Santana, Joinville; Juiz de Fora e Londrina. Todas com taxas de crescimento
populacional positivas e superioresa 10% na Gltima década.
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Cadacidade possui caracteristicas proprias que devem ser levadas em conta
na hora de analisar suas areas centrais, tanto do ponto de vista espacial e
topogréfico,como em relagdo a sua dindmica inter-regional, ora funcionando como
um grande centro polarizador, ora como uma cidade mais independente. Além dos
aspectos locacionais, também é importante levar em conta os aspectos historicos da
formacao e ewolucdo urbana, econémica e social de cada regido, itens que podem
exercer influéncia significativa na situacéo atual de sua area central.

Todavia, na maior parte dessas cidades podemos verificar uma tendéncia em
comum: a consolidacdo das grandes superficies comerciais como formatos de
comércio,com destaque para 0s shopping centers; o crescimento dos condominios
horizontais fechados no entorno da area central ou do perimetro urbano; certa
popularizacdo do comeércio nas areas centrais; e o fortalecimento do setor de servico
nestas mesmas areas.

Por fim €& importante destacar que os estudos realizados neste trabalho
possuemum corte temporal e espacial especifico e que o forte crescimento urbano
pelo qual a cidade passa exige que 0s mesmos sejam refeitos em um futuro préximo
a fim de determinar quais os reais impactos - relativos a consolidacédo da Zona Sul
da cidade, que ainda se encontraem fase de maturagéo, e ao surgimento de novos
vetores de crescimento - terdo tanto na dindmica comercial do Bairro Centro, como
da cidade como um todo.

Em Uberlandia verificamos o surgimento de uma nova centralidade, na Zona
Leste, que no decorrer deste trabalho foi contemplada com o projeto de um novo
shopping center e um novo loteamento inovador, a Granja Marileusa, concebido

para unir no mesmo espago areas corporativas, empresariais, de comeércio, Servicos
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e residenciais. O simples lancamento deles ja vem atraindo uma série de novos
investimentos na regido, que pretende ser o mais autbnoma possivel.

Nesse sentido verificamos que a centralidade deixou de ser um atributo
exclusivo do Centro enquanto lugar e que o Centro deixou de ser o lugar exclusivo e
referencial da centralidade, conforme apontado por Tourinho (2004, p.411). Desta
forma a cidade passa a ser composta por uma efetiva (poli)multicentralidade cuja
consequéncia é a consolidacao dos subcentros ja existentes e o surgimento de
novos, que ora funcionam de forma complementar e ora concorrente ao Centro

tradicional.
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