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Resumo. Este artigo analisa as transformacgoes morfologicas e urbanas
ocorridas entre os anos de 2011 e 2025, na regido do “Velho Patriménio”, em
Uberlandia/MG, composto pelos loteamentos Patriménio de Nossa Senhora
da Abadia e Altamira Il. A investigagdo parte da identifica¢do de alteragoes
na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo que flexibilizaram pardmetros urbanisticos,
promovendo mudangas expressivas na forma urbana da area. A metodologia
adota uma abordagem morfologica fundamentada na leitura comparativa de
mapas tematicos (QGls) — cheios e vazios, gabarito das edificacées, uso do
solo — e na andlise urbana com base em Philippe Panerai (2006). Os
resultados demonstram mudangas de uso do solo, o surgimento de edificacoes
verticalizadas e a sobreposicio de novas tipologias em contextos
consolidados, gerando rupturas na coeréncia morfologica e impactos na
percepgdo do espago urbano. A andlise revela ainda indicios de substitui¢do
tipolégica e funcional associados a valorizagdo fundiaria. Conclui-se que a
legislagdo vigente, ao favorecer a reestruturagdo seletiva de determinadas
dreas, contribui para a fragmentagdo do tecido urbano e para a reprodugdo
de desigualdades espaciais. O estudo destaca a importancia da leitura
morfologica como ferramenta critica no planejamento urbano e aponta a
necessidade de diretrizes mais integradas, justas e sensiveis as especificidades
locais.

Palavras-chave. morfologia urbana, gentrificac¢do, legislagdo urbanistica,
adensamento vertical, valorizacdo fundiaria

Introducio

As cidades brasileiras sdo marcadas por uma
série de contradigdes entre os instrumentos de
planejamento urbano e os processos reais de
transformagao do espaco. Em
Uberlandia/MG, essas tensoes sdo
evidenciadas nas altera¢des promovidas, ao
longo da ultima década, na Lei Complementar
n°525/2011 que “dispde sobre o zoneamento
do uso e ocupacdo do solo do Municipio de
Uberlandia” (Uberlandia, 2011), e suas
emendas sucessivas até  2025. Tais
modificagdes  flexibilizaram  parametros

urbanisticos em setores especificos da cidade,
revelando uma dindmica urbana permeada por
interesses de agentes econdmicos e pelo
protagonismo do setor imobiliario na
produgdo do espago.

A pesquisa se insere no campo da morfologia
urbana, em articulacdo com os debates sobre
planejamento e gestdo urbana, baseando-se
em abordagens metodologicas que permitem
examinar as transformagoOes na forma urbana
sob a perspectiva das mudangas normativas.
Considera-se que a promulgacdo da Lei de
2011 esta vinculada as agdes em planejamento
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urbano delineadas pelo Plano Diretor de 2006
(Uberlandia, 2006) ao passo que suas
posteriores alteragdes refletem a logica da
gestdo urbana, marcada pela atuacdo de
agentes especificos, notadamente vinculados
ao capital e a especulacdo imobilidria. Assim,
0 objetivo ¢ analisar os efeitos morfoldgicos e
urbanos da flexibilizagdo normativa na regido,
evidenciando as implica¢des socioespaciais
que resultam da relagdo entre legislacdo e
forma urbana, sendo ampliado por uma leitura
de aspectos econdmicos, como valores
declarados de mercado, que permeiam a
analise total e sdo condicionados pelas
transformagdes analisadas.

Este artigo tem objetivo compreender os
impactos dessas alteragdes legislativas na
forma urbana e nas dinamicas socioespaciais
da regido do bairro Patrimbénio, area
historicamente consolidada e de relevante
valor simbolico e cultural para a cidade. A
escolha pelo recorte territorial do chamado
"Velho Patrimoénio" justifica-se por sua
centralidade no processo de formagao urbana
de Uberlandia, bem como pelas evidéncias
recentes de reconfiguracdo espacial orientada
por acdes de adensamento, verticalizagdo e
valorizacdo fundiaria, em evidente contraste
com os anseios da populagdo local por
preservacao cultural e patrimonial. A
delimitagio do  “Velho  Patrim6nio”,
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considerada neste estudo, compreende o
nucleo originario do bairro (Figura 1) —
incluindo parte do Loteamento Altamira II,
bem como os loteamentos Patriménio da
Nossa Senhora da Abadia e Nossa Senhora da
Abadia —, estabelecidos em 1883 a partir da
doagdo de 12 alqueires pelo proprietario das
terras, com o objetivo de viabilizar a venda de
lotes a precos populares. O povoamento da
area intensificou-se ap6s 1888, com a aboli¢ao
da escravatura, sendo ocupada
majoritariamente por negros e mulatos livres,
além de trabalhadores assalariados brancos, o
que deu origem a primeira periferia da cidade
(Motta, 2015).

Desde entdo, o bairro passou por diversas
transformacdes espaciais, sendo, nos anos
1980, objeto de a¢des que buscavam preservar
sua identidade cultural, especialmente diante
das discussdes sobre patrimonio histérico na
cidade. Equipamentos culturais como o “Fios
do Cerrado — Centro de Tecelagem” e o
“Terreirao do Samba” foram implantados com
o intuito de valorizar e preservar a memoria e
as praticas culturais da comunidade local. O
primeiro tem por objetivo resgatar técnicas
tradicionais de fiacao e tecelagem, enquanto o
segundo configura-se como espaco simbolico
de resisténcia e valorizagao das tradi¢des afro-
brasileiras por meio do samba.
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Figura 1. Mapa de Loteamentos e Vias de Analise (fonte: elaborado pelos autores)
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Atualmente, o bairro enfrenta um intenso
processo de verticalizagdo e valorizacao
habitacional, impulsionado por
transformagdes normativas que ampliaram as
possibilidades construtivas da 4area, em
dissonancia com os discursos e propostas da
populagdo local registradas durante os foruns
participativos da revisdo do Plano Diretor
(Consorcio Cidadania, 2024). Esses conflitos
revelam a crescente pressdo exercida por
interesses imobiliarios sobre uma regido que
guarda memoria social e configuragdes
espaciais singulares.

Com relagdo as transformagdes normativas,
desde sua promulgacdo, a Lei Complementar
n°® 525/2011 sofreu 47 alteragdes, sendo que
oito delas incidem diretamente sobre o
perimetro do Velho Patrimonio. Essas
modificagdes ampliaram os pardmetros
urbanisticos permitidos na regiao, permitindo
usos e intensidades construtivas
incompativeis com a preservacdo da
ambiéncia historica local. Neste contexto, o
presente artigo busca compreender os efeitos
dessas transformacdes sob a otica da
morfologia urbana, propondo uma leitura
critica da interface entre legislagdo
urbanistica, forma urbana e processos
socioespaciais, além de contribuir para o
debate mais amplo sobre a producao
contemporanea das cidades brasileiras.

A abordagem aqui trabalhada, permite
compreender como as mudangas legislativas
influenciam a estrutura fisica do bairro e seu
processo de valorizagdo fundiaria.

Metodologia

O estudo do “Velho Patrimonio” se
desenvolveu a partir de uma abordagem
metodoldgica integrada que inclui quatro
dimensdes  de analises: legislativa;
morfoldgica; urbana e econdmica. O objetivo
central foi compreender como as altera¢des na
Lei de Uso e Ocupagdo do Solo (LUOS)
impactaram a configuragdo da forma urbana e
os modos de apropriagdo e valorizagdo do
territorio.

A primeira etapa da pesquisa consistiu na
analise legislativa, que teve como foco a
sistematizacdo das alteragdes normativas
ocorridas entre os anos de 2011 e 2025. Foram
identificadas e comparadas as sucessivas
versOes da legislagdo municipal aplicaveis a

regido, reunidas em uma andlise legislativa
que destacou: (i) o texto original da legislacao;
(il) texto da lei vigente, com indicacdo do
numero ¢ ano da alteragdo; (iii) a descrigao da
mudanca normativa; e (iv) a delimitagdo
precisa do local afetado. Este tltimo se refere
ao trecho na regido estudada em que, de fato,
os parametros urbanisticos foram alterados,
permitindo a delimitacdo precisa da area de
estudo. A partir dessa base, foram comparados
0s parametros urbanisticos — como
coeficiente de aproveitamento, taxa de
ocupagdo, gabarito e usos permitidos —
definidos nos anos de 2011 e 2025.

Na etapa seguinte, a pesquisa aprofundou a
analise morfologica, a partir de fundamentos
teoricos da morfologia urbana, especialmente
os trabalhos de José Lamas (2010), a
sistematizagdo do método conzeniano
proposta por Vitor Oliveira (2018) e os
elementos da paisagem urbana destacados por
M. R. G. Conzen (1969). A integracdo entre
os elementos morfologicos — como parcelas,
edificagbes € usos — € 0s parametros
urbanisticos  da  legislagdo  permitiu
estabelecer correspondéncias entre forma
urbana e normativas vigentes, o que orientou
o desenvolvimento de representagdes
cartograficas especificas.

Foram produzidos mapas comparativos para
os anos de 2011 e 2025, abordando:
zoneamento urbano, padrio de ocupacao
(cheios e vazios), altura das edificagdes
(gabarito) e usos do solo. A incorporagdo da
dimensdo  temporal, caracteristica da
abordagem histérico-geografica da escola
conzeniana, buscou identificar
transformacdes morfoldgicas associadas as
datas de alteragdo da legislagdo. Para isso,
foram elaborados mapas adicionais, que
indicam o ano ¢ o tipo de transformagdo
observada em cada edificacdo, permitindo
andlises sobre potenciais relacdes de
causalidade entre normas e intervengdes no
espaco construido. Ainda, para a construgao
desses mapas, foi adotada uma abordagem
geoespacial em ambiente SIG (QGIS), que
possibilitou a sobreposi¢do das informacdes
normativas com os dados morfologicos
obtidos a partir de imagens de satélite, plantas
cadastrais e dados secundarios. Essa
sobreposi¢do permitiu identificar os efeitos
concretos da legislacdo sobre a forma urbana,
bem como os pontos de inflexdo em que as
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novas normas
expressivas.

induziram transformagoes

A andlise urbana, por sua vez, adotou os
referenciais tedricos e metodologicos de
Philippe Panerai (2006), focalizando os
seguintes critérios: analise sequencial, tipos
de adensamento, estrutura do tecido urbano e
tipologias edificadas. A andlise sequencial
permitiu a leitura da experiéncia espacial ao
longo de trajetos no bairro, enquanto os tipos
de adensamento foram classificados em
processos de preenchimento ou de
sobreposicdo construtiva. A leitura do tecido
urbano concentrou-se na escala do lote
edificado — nivel que, segundo o autor, revela
com maior clareza a relagdo entre edificio e
territorio. Essa etapa buscou identificar se
houve rupturas na coeréncia morfologica e
substitui¢cdes abruptas de tipologias, induzidas
pelas flexibiliza¢des legislativas.

Dessa forma, essa abordagem permitiu
qualificar as transformagdes observadas na
leitura morfolégica, inserindo-as em uma
reflexdo mais ampla sobre os impactos
socioespaciais.

Por fim, as transformacdes espaciais
observadas foram interpretadas a luz dos
processos socioespaciais € econdmicos que
atravessam o bairro. A leitura morfologica e
urbana foi articulada a compreensdo da logica
de valorizacdo imobiliaria, considerando a
acdo de agentes econdmicos na producao do
espaco urbano.

A pesquisa se apoia em uma abordagem
morfologica, histdrica e  geografica;
articulando quatro dimensdes de analise:
legislativa, morfologica, urbana e economica.
Para operacionalizar a leitura dos mapas,
adotou-se o método conzeniano de analise
sequencial e espacial, complementado pelos
principios de analise urbana de Philippe
Panerai (2006), que consiste em:

1. Selecdo e ordenagdo tematica

Os mapas foram dispostos segundo um fluxo
logico: (i) quadro normativo (zoneamento,
gabarito), (i) caracterizagdo  estdtica
(loteamentos,  uso,  densidade),  (iii)
correlagdes densidade x norma/uso/valor, e
(iv) dindmicas temporais (alteragdes,
cheios/vazios, transformagdes tipologicas).

2. Analise cartografica comparativa

Em ambiente SIG (QGIS), cada par de mapas
(2011 x 2025 ou 2010 x 2022) foi sobreposto
a camadas de referéncia viaria e parcelar para
garantir coeréncia espacial. Para cada mapa,
registraram-se:

* unidades de analise (lotes ou setores
censitarios);

* classes temaéticas (ZR1, H2V, >3
pavimentos, hab./ha);

* cronologia das intervengdes (anos de
alterag@o ou construcao).

3. Critérios de interpretagao

*  Ruptura morfolégica: identificacao
de contrastes abruptos de escala ou
tipologia (campo visual, alinhamento
etc.);

* Fragmentacio do tecido: dispersao
ou continuidade de vazios e cheios,
malha viaria interna;

*  Substituicao tipolégica: demolicdes
seguidas de novas construgoes de
tipologia distinta (H1> H2V,
unifamiliar > misto);

* Valorizacao fundiaria: correlagao
entre uso do solo e isolinhas de valor
ITBI, bem como padrdes
imobiliarios (alto, médio, baixo).

4. Articulagdo com o debate
socioespacial

Cada leitura cartografica foi confrontada com
registros da municipalidade e indicadores de
justica socioespacial, a fim de aferir impactos
na percepgao do espaco e potenciais processos
de gentrificagdo.

A combinagdo entre essas  frentes
metodologicas resultou em uma interpretacao
critica e contextualizada das dinamicas
urbanas da regido, evidenciando como a
flexibilizagdo normativa operada nos ultimos
anos contribuiu para a redefini¢do de padrdes
espaciais e para a indug@o de novas logicas de
apropriacao e valoriza¢do do solo urbano.

Caracterizagdo da regido e contexto
legislativo

A origem do Velho Patriménio traz um
importante vinculo entre a religiosidade e a
espacialidade urbana. A Capela Nossa
Senhora da Abadia, originada a partir da
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doagdo de terras por um fazendeiro local,
consolidou-se como referéncia simbdlica e
espacial para os primeiros moradores.
Registros  historicos  mencionam  um
imponente cruzeiro de oitenta palmos, erguido
no ponto mais elevado do loteamento, cuja
presenca demarcava o centro espiritual e
social da comunidade. Apds sua destruigdo
por um raio na década de 1960, o culto foi
transferido para a Capela da Rua da Paz, que
mais tarde tornou-se insuficiente para atender
a demanda da paroquia. Com isso, foi
construida uma nova matriz na extremidade
oposta do bairro, dificultando o acesso para
muitos fiéis. Diante dessa situacdo, a antiga
capela foi reaberta com nova dedicagdo a
Nossa Senhora do Bom Parto (Travengolo,
2024), reafirmando sua  centralidade
comunitaria.

Além da capela, a Rua da Paz e seu entorno
abrigaram moradias populares e espacos de
socializagdo, enquanto a Avenida das
Américas tornou-se palco de significacdes
locais, como o ja mencionado “Terreirdo do
Samba”, citado por moradores como local do
antigo cruzeiro e reconhecido por sua
importancia como espago de resisténcia
cultural frente as dinamicas de transformacgéo
urbana e valorizagdo imobiliaria. A topografia
elevada da area confere ndo apenas uma vista
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panoramica da cidade, como também
estabelece uma conexdo visual e simbolica
com o centro urbano. Historicamente, essa
ligacdo fisica se dava pela antiga Rua General
Osorio (atual Avenida Francisco Galassi),
onde uma ponte sobre o cérrego Sao Pedro
(atualmente canalizado sob a Avenida
Rondon Pacheco) viabilizava o acesso direto
a area central da cidade.

A andlise da legislacao urbanistica revelou um
conjunto de oito Leis Complementares que
incidem diretamente sobre trechos
significativos da regido, abrangendo vias
estruturantes como a Avenida das Américas,
Avenida Presidente Meédici, Avenida
Francisco Galassi, além de ruas locais e areas
do loteamento Altamira II. As legislagdes
identificadas ~ compreendem as  Leis
Complementares n°® 551/2012, 583/2014,
594/2014, 599/2015, 675/2015, 664/2019,
693/2019 e 717/2020, sendo que os locais
afetados coincidem, em grande parte, com
eixos de mobilidade e areas de potencial
valorizacdo urbana, justificando sua selecdo
como area de estudo (Figura 2). Nesse sentido,
embora o Loteamento Nossa Senhora da
Abadia seja parte do “Velho Patrimonio” este
ndo foi incluido no estudo, por ndo se tratar de
area afetada pela LUOS vigente.
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Figura 2. Mapa de Zoneamento de acordo com a legislagao de 2011 e 2025 (fonte: elaborado pelos
autores)

Revista de Morfologia Urbana (2025) 13(2): e00484

Rede Lusofona de Morfologia Urbana ISSN 2182-7214



6/16 O bairro Patrimonio — Uberlandia (MG)

A comparagdo entre o0s pardmetros
urbanisticos anteriores € posteriores as
alteracdes revela modificagdes substanciais
quanto ao zoneamento, aos usos permitidos, a
taxa de ocupagdo e ao coeficiente de
aproveitamento maximo. A maior parte dessas
alteragdes foi consolidada em 2014, com
excecdo da Avenida das Américas, cujo
enquadramento foi modificado em 2012.
Entre as alteragdes mais significativas estd a
redefinicdo  das  areas  anteriormente
classificadas como Zona Residencial 1 (ZR1),
de carater predominantemente habitacional e
baixa densidade. Conforme a redagdo original
da Lei Complementar n® 525/2011, a ZR1
abrangia grande parte da area estudada, sendo
caracterizada por um coeficiente de
aproveitamento maximo de 1,2, altura
limitada a dois pavimentos e taxa de ocupacao
de até 60%. Os usos permitidos restringiam-se
a habitagdo unifamiliar (H1), pequenos
comércios e servicos locais (C1/S1), e
equipamentos de carater comunitéario (E1). No
caso do Altamira II, havia ainda restri¢oes
adicionais registradas em cartorio pela
loteadora, estabelecendo wuso exclusivo
residencial, o que consolidava uma area de
perfil homogéneo e funcdo habitacional
dominante.

Outro zoneamento presente anteriormente era
o de Area de Diretrizes Especiais II (ADE II),
aplicavel a trechos de vias com caracteristicas
coletoras ou arteriais inseridas em zonas
residenciais, com o objetivo de preservar a
coeréncia funcional da malha urbana. No
entanto, apos as alteragdes legislativas, esse
zoneamento foi suprimido da regido. As areas
afetadas foram reclassificadas
majoritariamente como Zona Residencial 2
(ZR2) e Setor de Vias Arteriais (SVA), cujos
parametros sdo menos restritivos.

A ZR2 permite usos habitacionais de maior
densidade e atividades de pequeno e médio
porte, enquanto o SVA autoriza um leque mais
abrangente de atividades — desde comércio e
servicos de maior escala, até equipamentos

urbanos de nivel regional e atividades
industriais de  médio porte.  Essa
reconfiguragdo  normativa resultou na

possibilidade de implantacdo de habitacao
multifamiliar vertical (H2V) e na elevagédo do
coeficiente de aproveitamento para até 3,0,

mantendo-se, contudo, a taxa de ocupacao
maxima em 60%.

Tais transformacdes normativas revelam uma
inflexdo  urbanistica  significativa. A
flexibilizacdo dos parametros ¢ a ampliagao
dos usos permitidos indicam uma reorientagao
das intengdes de ordenamento urbano para
atender a novas dindmicas econdmicas e de
mercado, a0 mesmo tempo em que provocam
mudancas substanciais na forma urbana, nos
padroes de adensamento e nos modos de
apropriagao do solo urbano.

Andalise morfologica e urbana

A leitura morfologica evidencia com clareza o
processo de ocupagdo e transformagao urbana
ao longo do tempo. O Mapa de Cheios e
Vazios (Figura 3) revela que, em 2011, a area
possuia uma quantidade expressiva de lotes
vagos, ou seja, sem presenca de edificagdes ou
consolidagdo do tecido urbano. Em contraste,
em 2025 observa-se um processo significativo
de adensamento, marcado pela ocupagdo
desses vazios com edificagdes de padrao
semelhante aquele ja existente no loteamento
Altamira II, principalmente no que se refere a
relacdo entre o lote e a edificagdo implantada.
Na Avenida Presidente Médice, construida
sobre o leito canalizado do corrego Lagoinha,
por exemplo, prevalece a manutengdo da
permeabilidade exigida pela legislagdo, o que
contribui para a preservacdo de uma relativa
homogeneidade formal. Essa configuracao
pode ser atribuida a permanéncia do
pardmetro de taxa de ocupag@o maxima de
60%, que atua como um fator de controle
sobre a intensidade construtiva da area.

Entretanto, o Mapa de Gabarito (Figura 4)
revela  alteragdes  morfologicas  mais
significativas. Este mapeamento, relacionado
ao parametro urbano de coeficiente de
aproveitamento, evidencia uma transformagao
substancial da paisagem edificada. Em 2011,
predominavam construgdes de até dois
pavimentos, em conformidade com as normas
da Zona Residencial 1 (ZR1). Ja em 2025,
identificam-se nove edificios com gabarito
elevado, chegando a construgoes de até 34
pavimentos. Essa verticalizacdo pontual se

concentra principalmente nas Avenidas
Liberdade, Francisco Galassi e das
Américas.
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Figura 3. Mapa de Cheio e Vazios (fonte: elaborado pelos autores)
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Figura 4. Mapa de Gabarito (fonte: elaborado pelos autores)

Em 2011, o gabarito reduzido proporcionava
um campo visual mais aberto. Em 2025,
contudo, a percepcdo espacial ¢ dominada
pelo fechamento visual, decorrente do
contraste acentuado entre edificacdes de
grande altura e residéncias unifamiliares do
tipo sobrado. Esse cendrio expressa um

processo de verticalizagdo seletiva, que
compromete a proporc¢ao visual da paisagem
construida.

De acordo com Panerai (2006), contrastes
abruptos entre edificagdes geram rupturas na
coeréncia  morfologica e  impactam
diretamente a forma como o espago urbano ¢
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experienciado. A auséncia de continuidade
espacial e a desarmonia formal entre as
edificacdes provocam um estranhamento na
escala urbana, desarticulando o padrao
anterior e introduzindo conflitos visuais e
funcionais. Essa percepcao foi confirmada por
moradores da regido, que relataram
incomodos relacionados a presencga das torres
residenciais, interpretadas como elementos
dissonantes no contexto do bairro.

No que se refere alteracdes de uso que se
deram na regido, o Mapa de Uso do Solo
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(Figura 5) mostra que, em 2011, o uso
predominante era residencial unifamiliar
(H1), com pouca diversidade funcional,
limitada a trechos pontuais das Avenidas
Francisco Galassi e das Américas. Em 2025,
no entanto, constata-se a ampliacdo da

heterogeneidade de usos, com a presenga mais
expressiva de atividades comerciais e de
servigos, especialmente ao longo da Avenida
Presidente Médice e Rua da Paz.
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Figura 5. Mapa de Uso do Solo (fonte: elaborado pelos autores)

Esse processo de transformacdo funcional
revela a intensificacdo do uso do solo e a
sobreposi¢do de novas atividades sobre areas
anteriormente homogéneas. Panerai (2006)
define o adensamento por sobreposicdo como
uma reconfiguragdo do espago urbano
consolidado, marcada pela inser¢do de
funcdes que alteram o tecido urbano original.
Um exemplo emblematico ¢ a Rua da Paz,
onde demoli¢des pontuais de residéncias
deram lugar a edificios voltados a outras
funcbes  urbanas  (Figura 6). Tais
transformagdes ocorrem no entorno da Capela
de Nossa Senhora do Bom Parto, no local de
antigas casas populares construidas nos anos
1950. A substitui¢do tipoldgica, nesse caso,
compromete tanto a identidade morfologica
local quanto a memoria coletiva do lugar.

Transformagdes similares também sao obser-

vadas na Avenida Francisco Galassi,
historicamente  ocupada por moradias
populares do Patrimdnio de Nossa Senhora da
Abadia. As demoli¢des ocorridas na via
indicam um processo de apagamento do
passado urbano e social, facilitado por um
zoneamento mais permissivo. Um
zoneamento com limitagdes de coeficiente de
aproveitamento e uso, tendem a frear a
especulacdo imobiliaria, embora nao seja
suficiente para manuten¢do de um patrimonio
historico, que requer politicas publicas e
investimentos especificos  para  sua
preservacdo. Nessa Otica, a insercdo da
Avenida Francisco Galassi como Setor de
Vias Arteriais (SVA) — em substituicdo a
anterior Area de Diretrizes Especiais 11
(ADEII) — resultou na ampliagdo do leque de
usos permitidos e no aumento dos parametros
urbanisticos: a taxa de ocupag¢do maxima
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passou de 60% para 70%, e o coeficiente de
aproveitamento, de 1,2 para 4. Esse novo
enquadramento potencializou a atragdo de
empreendimentos com caracteristicas
construtivas distintas, promovendo altera¢des
substanciais na forma urbana.

A analise comparativa entre os padroes
edificatorios pré e pos-alteragdes legislativas
permite identificar uma clara transformacao
morfologica. Conforme argumenta Oliveira
(2015), tais mudangas sdo recorrentes em

eixos vidrios que adquirem maior relevancia
estrutural, tornando-se atrativos para agentes
promotores de novos usos. Panerai (20006),
influenciado pela tradigdo italiana da

morfologia urbana, aponta que a mudanga da
forma urbana pode operar como mecanismo
de exclusdo socioespacial. A substituicdo de
tipologias edilicias pode implicar processos de
segregacdo indireta, nos quais determinados
grupos sdo excluidos do territério sem
necessidade de remocao fisica.
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Figura 6. Mapa de Transformagdes Urbanas (fonte: elaborado pelos autores)

Outro aspecto relevante da Avenida
Francisco Galassi refere-se a relagdo entre os
novos edificios e o espago publico. A adogdo
de recuos frontais com areas destinadas a
estacionamento, voltadas ao uso intensivo do

AVENDA FRANCISCO 6ALASSI
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2015

automovel, compromete a qualidade do
espaco de uso coletivo. Essa configuracao
torna a rua menos atrativa para atividades
cotidianas e favorece o esvaziamento social
(Figura 7).
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Figura 7. Fotografias Av. Francisco Galassi e esquema de recuos para automoveis (fonte: elaborado
pelos autores)

Quanto a analise morfologica temporal,
através do Mapa de Alteracdo Espacial
(Figura 8), onde esta evidencia que, entre
2011 e 2014 — periodo anterior as alteragdes

legislativas mais relevantes para a area—,
apenas dez modificagdes urbanas foram
identificadas.
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Figura 8. Mapa de Alteracdo Espacial (fonte: elaborado pelos autores)
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uso, todas associadas a flexibilizagdo dos
parametros urbanisticos (Figura 9).
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Figura 9. Mapa de Alteracdo Espacial (fonte: elaborado pelos autores)

De maneira geral, a flexibilizacdo legal
permitiu a intensifica¢do construtiva, a
diversificacdo funcional e a valorizagao
fundiaria, com maior concentragdo de
impactos ao longo das Avenidas Liberdade,
Francisco Galassi e Rua da Paz. Essas
dindmicas seguem em curso, com novas
constru¢des em andamento, especialmente na
Avenida das Américas, em frente ao
Terrerdo do Samba. Trata-se da implantacao
de um empreendimento de alto padrdo, em
uma area valorizada por sua topografia e vista
privilegiada para o centro urbano. A presenca

dessa nova tipologia pode gerar conflitos com
as manifestacdes culturais que historicamente
ocupam esse espaco, tensionando os direitos
de grupos sociais tradicionalmente enraizados
no territorio. Nesse contexto, a transformacédo
do tecido urbano provoca disputas simbolicas
e materiais, que colocam em xeque o direito a
permanéncia e a apropriagdo da cidade.

Analise economica

O mapa de Classificacdo de Imodveis desta
regido, na década de 2010 (figura 10) revela
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um nucleo de alta valorizagdo centrado no
eixo da Av. Francisco Galassi até a Av.
Liberdade, rodeado pela transi¢do de padroes
médios e, finalmente, por bolsdes de baixo
padrao na borda de analise. Onde, perspectiva
de uma promog¢ao de maior equidade urbana,
percebe-se uma caréncia na integracdo de
habitacdo aos corredores valorizados. Além
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de instrumentos de politica fiscal para

controlar especulacdo e proteger populagdes
vulneraveis e, no caso da regido em questao,
da populagdo residente e sua permanéncia; de
forma a promover usos mistos em faixas de
transi¢do para diversificar a oferta e equilibrar
fluxos urbanos.
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Figura 10. Mapa de Classificacdo de Imdveis - Padrdo Imobiliario e Valores Declarados (fonte:
elaborado pelos autores)

O Mapa de Confrontagdo entre Uso e Valor
Imobiliario na década de 2010 (Figura 11),
obtido a partir cadastro municipal, atribuindo
cada lote a uma das categorias de uso do solo;
os valores declarados em transagodes
imobiliarias, agregados em curvas de
isolinhas segundo intervalos de valor (R$ por
m?) e, com a sobreposi¢cdo espacial através da
aplicacdo das isolinhas de valor sobre o mapa
de uso, permitindo visualizar diretamente a
relacdo entre tipologia de uso e valor de
mercado registrado.

Com a classificacdo de uso de 2011, a partir
de categorias de uso do solo atribuidas a cada
lote/edificacdo e, dos valores de imdveis
declarados no cadastro municipal da década
de 2010, agregados em curvas de isolinhas,
associados por sobreposicdo  espacial,
aplicando isolinhas de valor sobre o mapa de
uso, o que permite visualizar diretamente a
relacdo entre tipologia de uso e valor de
mercado registrado.

Foram observados padrdes espaciais através
de corredores de maior valor, nas isolinhas
mais altas que “abracam” das Avenidas
Francisco Galassi e Liberdade, coincidindo
com lotes de uso Comercial e Misto,
indicando forte dindmica de mercado nesses
trechos. Uma faixa intermedidria ao longo das

Avenidas Médici e das Américas: valores
declaram-se médios, abrangendo tanto
Servigo quanto pequenos polos Institucionais,
sugerindo uso diversificado com valor
moderado. As bordas de analise tém
caracteristica residencial, classificadas como
H1, especialmente proximo a Rua da Paz,
predominando valores minimos, o que reflete
menor pressdo de mercado e tipologia de
baixa densidade. Muitos vazios concentram-
se em zonas de valor médio, sinalizando
potenciais frentes de ocupagdo futura e
gentrificada.
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Figura 11. Mapa de Confrontagio entre Uso e Valor Imobiliario na década de 2010 (fonte: elaborado
pelos autores)

Consideracoes finais

As analises realizadas nao evidenciam
contradigdes importantes entre a forma urbana
consolidada e as diretrizes estabelecidas pela
legislacdo urbanistica vigente. As alteragdes
promovidas na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo
favoreceram a intensificagdo do uso do solo e
a verticalizagdo pontual em  setores
especificos, produzindo transformagdes
morfoldgicas significativas. No entanto, essas
mudangas ocorreram de forma desarticulada
em relacdo ao tecido urbano preexistente,
comprometendo a continuidade espacial, a
harmonia formal e a coeréncia tipologica da
area.

A abordagem morfologica adotada revelou-se
essencial para compreender essas dindmicas,
ao permitir a identifica¢@o das permanéncias e
rupturas que caracterizam a evolugdo do
espaco urbano. A leitura comparativa de
mapas de cheios e vazios, gabarito das
edificacdes e uso do solo, associada a analise
sequencial e do tecido urbano, contribuiu para
evidenciar o0s impactos socioespaciais
decorrentes da flexibilizagcdo dos parametros
urbanisticos. A superposicdo de novas
tipologias sobre um tecido consolidado, em
muitos casos, provocou conflitos visuais e

funcionais, além de desencadear processos de
substitui¢cdo social indireta.

Embora o presente estudo tenha se
concentrado na dimensdo morfologica e
urbana, a incorporacdo de uma andlise
econdmica, permite elucidar de forma mais
ampla, os vetores que impulsionam as
transformagdes na 4area, identificando os
agentes envolvidos, os mecanismos de
valorizacdo fundiaria e os efeitos da
reestruturagdo espacial sobre os padroes de
ocupagdo. Essa esfera de analise amplia a
compreensdo dos fatores que operam sobre a
forma urbana, relacionando-os a estratégias
econdmicas e politicas mais amplas.

O mapa de Evolugdo de Densidade
Populacional entre 2010 e 2022 (Figura 12)
traz a informagdo sobre os maiores valores de
densidade que concentram-se numa faixa
estreita ao longo da Avenida Francisco
Galassi e em trechos pontuais da Rua da Paz,
com densidades médias tipicas e que, ja em
2022 observa-se o aumento geral das isolinhas
de alta densidade, ampliando-se para a
Avenida Américas e consolidando-se na
Avenida Médici; onde surgem manchas de
média/alta densidade em cruzamentos de vias,
estratégicos, indicando adensamento ao longo
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dos corredores estruturantes. Dessa forma
pode-se também, perceber-se padroes
espaciais no corredor Avenida Francisco
Galassi — Rua da Paz, como a passagem de
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Figura 12. Mapa de Evolugao de Densidade Populacional entre 2010 e 2022 (fonte: elaborado pelos
autores)

Ja no eixo Américas, praticamente sem
isolinhas elevadas em 2010, traz em 2022
faixas de densidade moderada a alta,
refletindo verticalizagdo e ocupagdo de vazios.
Nas imediacdes da Rua da Paz, se mantém
isolinhas de baixa densidade em ambos os
periodos, atuando como zona-amortecedora e
potencial area para expansdo futura ou de
preservacao. Entretanto, pode-se atentar-se
que em areas entre ZR1/ZR2 (conforme
zoneamento) mostram um incremento de
densidade, indicando absor¢do de novos
moradores sem avangar lateralmente além dos
eixos principais.

O mapa de Distribui¢do e Padrdes Espaciais
entre 2010/2011 (Figura 13), exibe isolinhas
de alta densidade (alongadas junto a Avenida
Francisco Galassi ¢ trechos da Rua da Paz)
que coincidem majoritariamente com zonas de
gabarito maior que 3 pavimentos, sinalizando
coeréncia entre uso consolidado e norma
permissiva, enquanto zonas de baixa
densidade (perto da Rua da Paz e bolsdes
periféricos) permanecem em gabarito menor
que 3 pavimentos, refor¢ando restri¢des de

escala para areas de certa transigdo. Ja
mapa entre 2022/2025, os corredores de
densidade elevada expandem-se para as
Avenidas Médici e Américas; cujo gabarito
projetado mantém-se permissivo (maior que 3
pavimentos) nesses eixos, indicando
planejamento voltado a suportar maior
adensamento. Pontos onde isolinhas densas
avancam para faixas ainda de gabarito menor
que 3 pavimentos (casos pontuais) revelam
possiveis “estrangulamentos” normativos que
limitam a oferta de novas unidades onde ja ha
demanda populacional alta. Em 4reas de
densidade média (transicio ZRI1>ZR2
conforme zoneamento), o gabarito permanece
misto, sugerindo flexibilidade para mistura de
tipologias.

no

O panorama trouxe implicagdes urbanisticas,
traduzidos pela aderéncia normativa, onde a
quase total coincidéncia de alta densidade com
gabarito maior que 10 pavimentos, permitidos
pela legislagdo, nos corredores principais
reforca a estratégia de adensamento orientado.
Isso potencializa areas de conflito, onde
pontos de densidade elevada sob gabarito
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restrito podem indicar necessidade de revisdo
de normativos para evitar especulagdo em
lotes escassos; um potencial futuro dizendo
que a projecao de gabarito em 2025 sustenta o
crescimento populacional projetado,

questionando o oferecimento de infraestrutura
equipamentos). E

(transporte,  redes,
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importante salientar que a manutencdo de
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densidade vem a preservar faixas de
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na area analisada,
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Figura 13. Mapas de Distribuicdo e Padroes Espaciais entre 2010/2011 e 2022/2025 pelo Gabarito e
Densidade (fonte: elaborado pelos autores)

Nos Mapas de Correlagdo Densidade x Uso
(Figura 14), altas densidades (curvas internas)
localizadas principalmente ao longo dos eixos
da Avenida Francisco Galassi ¢ Rua da Paz,
coincidem com propostas de H2V e Misto,

sinalizando verticalizagdo residencial ¢
integracdo de usos nestes corredores.
Densidades médias  estendem-se  pela

Avenida das Américas ¢ Rua da Paz e
relacionam-se a usos Comercial e Servicos,
reforcando esses eixos como polos de
comércio e infraestrutura de apoio. Ja baixas
densidades sdo encontradas especialmente nas
areas entre a Rua da Paz e a Avenida
Presidente Médice, mantendo
predominantemente H1 ou Sem uso e atuando
como zonas amortecedoras entre  0s
corredores adensados e as franjas residenciais
periféricas.

As areas de Uso Institucional aparecem
concentradas em pontos de densidade média,

facilitando o acesso a equipamentos publicos
a partir de zonas habitacionais densificadas.
Identifica-se padrdes espaciais no corredor
entre as Avenidas Francisco Galassi ¢ Rua
da Paz como espinha dorsal de alta densidade,
direcionando um uso futuro a habitagdo
multifamiliar ¢ misto. Nos eixos Médici e
Américas, a faixa intermediaria de densidade
¢ convertida em comércio e servigos, e cria
nos de atividade econdmica alinhados a rede
viaria. Nas zonas de borda da area analisada
(Rua da Paz), a baixa densidade é preservada.
Entretanto ainda "Ilhas sem uso”, ou vazios
urbanos, aparecem  pontualmente em
cruzamentos de menor densidade,
representando terrenos vagos ou a espera de
futura intervengao.

Esta situacdo tem implicagGes urbanisticas,
pois se aproveita do uso do solo pela
correspondéncia entre alta densidade e
H2V/Misto.
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Figura 14. Mapas de Correlacdo Densidade x Uso (fonte: elaborado pelos autores)

A sobreposicdo entre a  densidade
populacional e faixas de gabarito, conforme
ilustrado no Mapa de Densidade Liquida x
Gabarito (Figura 13), revela que o
ordenamento territorial foi deliberadamente
calibrado para estimular empreendimentos
verticais nos principais eixos de transporte. Na
década de 2010, essa estratégia normativa
traduziu-se em um claro gradiente econdémico:
lotes destinados a usos intensivos (comercial
¢ misto) atingiam os picos de valor no Mapa
de Uso do Solo x Variagdo de Valor
imobiliario (Figura 11), enquanto areas de
habitagdo unifamiliar e terrenos vagos
permaneceram com pregos substancialmente
inferiores.

Entre 2010 e 2022, o adensamento seguiu de
forma quase mecanica a extensdo dos
corredores com  gabarito  permissivo,
ampliando bolsdes de alta densidade e
concentrando o rendimento imobiliario nesses
espacos. Esse arranjo evidencia que as normas
de uso do solo serviram ndo apenas para
adequar oferta construtiva a demanda
demografica, mas também para produzir e
reproduzir padroes de valorizagdo seletiva,
reforcando desigualdades de acesso a moradia
e criando faixas de intensa rentabilidade
imobiliaria em detrimento de setores
periféricos de menor atratividade imobiliaria.
Em uma correlagio mais ampla, a analise

econdmica demostra que as areas de
valorizacdo imobilidria, com aumento da
densidade liquida nos ultimos anos,
coincidlem com as areas historicamente
relevantes ao bairro Patrimo6nio, tendo os
trechos da Avenida Francisco Galassi, das
Américas ¢ Rua da Paz como destaque.

Por fim, as evidéncias levantadas apontam
para a necessidade de rever os instrumentos de
planejamento urbano vigentes em Uberlandia,
de modo a articular de forma mais coerente os
objetivos de ordenamento territorial com as
dinamicas reais da cidade. A atualizagdo da
legislagdo urbanistica deve considerar ndo
apenas a capacidade de suporte da
infraestrutura urbana e os interesses de
mercado, mas também os principios da justica
socioespacial, da preservagdo da memoria
urbana e da qualificagdo do espaco publico. A
continuidade desta pesquisa, ampliada para
outras regides da cidade e com enfoque
interdisciplinar, pode oferecer subsidios
relevantes a formulacdo de politicas urbanas
mais sensiveis as particularidades locais e
mais comprometidas com o direito a cidade.
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Traducio do titulo, resumo e palavras-chave

The Patrimoénio Neighborhood in Uberlandia, Brazil: morphological and economic transformations and
the impacts of gentrification

Abstract. This article analyses the morphological and urban transformations that occurred between 2011
and 2025 in the "Velho Patriménio" neighbourhood, city of Uberlandia, Brazil. The study focuses on the
subdivisions of Patriménio de Nossa Senhora da Abadia and Altamira II. The investigation stems from
observing the changes in the Land Use regulation, which relaxed urban parameters and promoted
significant transformations in the urban form of the area. The methodology adopts a morphological
approach based on comparative analysis of thematic maps (QGls)— built area, building heights, and land
use—and on urban analysis as proposed by Philippe Panerai (2006). The results demonstrate changes in
land use, the emergence of vertical buildings, and the overlapping of new typologies within consolidated
contexts, generating a rupture in morphological coherence and impacting the perception of urban space.
The analysis further reveals evidence of typological and functional replacement associated with increased
land value. It is concluded that the current legislation, by favouring specific areas for restructuration,
contributes to a fragmentation process of the urban fabric and the reproduction of spatial inequalities. The
study underscores the importance of morphological analysis as a critical tool in urban planning and points
to the need for more integrated, fair, and context-sensitive guidelines.

Keywords. urban morphology, gentrification, urban planning legislation, vertical densification, land value
appreciation

Editor responsavel pela submissdo: Amaro Mendonga

Licenciado sob uma licengca Creative Commons

Revista de Morfologia Urbana (2025) 13(2): e00484 Rede Lusofona de Morfologia Urbana ISSN 2182-7214



