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Resumo. A habitac&o voltada para estudantes universitarios tem se destacado
como um segmento de mercado lucrativo em diversas areas urbanas. A
concentracdo de residéncias estudantis privadas em cidades comumente
conhecidas como "universitarias" tem sido objeto de investigagdo sob a
perspectiva das teorias de estudantificacdo (studentification), desenvolvidas
no campo da Geografia a partir dos anos 2000. Este artigo aborda o fenémeno
da estudantificagéo na cidade de Vigosa, Minas Gerais, ao longo das Gltimas
trés décadas (1990-2020) e analisa como o mercado imobiliario tem
influenciado a producéo habitacional destinada a estudantes universitarios na
cidade. Especificamente, o foco recai sobre a construcéo de edificios de
apartamentos localizados em proximidade a institui¢des de ensino superior. A
hipétese em questdo sugere que 0s processos de estudantificacdo
gradualmente transformam os padrdes habitacionais e a configuracdo
espacial das moradias, direcionando a producdo para modelos de habitagdo
cada vez mais individualizados. A pesquisa se fundamenta na anélise da
configuracdo espacial de apartamentos, empregando abordagens
morfoldgicas e sintatico-espaciais. Os resultados revelam uma progressiva
reducdo das areas (teis e do nimero de cdmodos nos apartamentos, uma
sobreposicao de fungdes em ambientes, bem como a eliminacgdo de areas de
circulagéo e espagos de convivéncia nas residéncias estudantis.

Palavras-chave. Habitacdo estudantil, habitacdo coletiva, estudantificagéo,
edificios de apartamentos, sintaxe espacial.

(0] fendbmeno da "estudantificacéo,"

Introducéo . x
¢ caracterizado pela concentracdo de estudantes

No século XXI, o nimero de matriculas em
instituicbes de ensino superior (IES) atingiu
niveis sem precedentes, gerando uma
crescente demanda por acomodagdes para
estudantes universitarios. No entanto, a oferta
de moradia estudantil deixou de ser prioridade
nas politicas puablicas e institucionais,
impulsionando o crescimento das moradias
estudantis privadas e a atuacdo do mercado
imobiliario (Mulhearn e Franco, 2018).

em areas especificas das cidades, tem sido
objeto de discussdo devido ao seu impacto no
mercado imobiliario e na dindmica urbana
(Kinton et al., 2016). No Brasil, a perspectiva
da estudantificacdo e as caracteristicas
morfoldgicas da habitagdo estudantil ainda
carecem de investigagdo, com estudos
existentes focando principalmente em
edificios de moradia estudantil dentro de
campi universitarios (Ramos, 2012; Montaner
e Muxi, 2013; Wiese, 2017).
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Este artigo centra-se na dindmica da
estudantificacdo e nas mudancas has
modalidades de moradia estudantil em
Vigosa, Minas Gerais. Vicosa abriga o campus
da Universidade Federal de Vicosa (UFV) e
outras instituicbes de ensino, exercendo
influéncia significativa sobre 0
desenvolvimento urbano. A cidade tem uma
populacgdo estimada de 79.910 habitantes, com
aproximadamente 15 mil  estudantes
universitarios nao incluidos nos censos
populacionais (Maria, 2016).

A presenca da UFV tem moldado a expanséo
urbana desde os anos 1970, com
investimentos em instituicGes federais de
ensino superior (Ribeiro Filho, 1997). A partir
dos anos 1980, a construcdo de edificios de
varios andares na regido central de Vicosa,
proxima ao campus, transformou a paisagem
urbana em uma zona de verticalizacdo (Maria,
2015; Faria, 2020). A partir dos anos 2010,
ocorreram mudangas nos edificios de
apartamentos, com um aumento na oferta de
unidades de um ou dois quartos voltadas
principalmente para estudantes universitarios
devido a proximidade das IES (Paula, 2019).

Este artigo busca responder as seguintes
perguntas: Como 0 mercado imobiliario
interpreta e atende as demandas por moradia
estudantil em Vigosa? Como a dinamica da
estudantificacdo influencia os modelos de
habitacdo estudantil na cidade? O objetivo
principal é compreender as mudangas na
moradia privada destinada a estudantes
universitarios em Vigosa, analisando 0s
fatores que orientam a producgéo habitacional
e as alteracGes na configuragdo espacial ao
longo do tempo. A estrutura do artigo consiste
em uma revisdo da literatura sobre
estudantificacdo e sua relacdo com o estogue
habitacional, seguida pela descricdo da
metodologia e dos resultados. Por fim,
apresentaremos a discussdo das descobertas e
as consideracdes finais.

Revisdo de literatura

A revisdo esta dividida em duas partes: a
primeira explora a relagdo entre a crescente
demanda por moradias estudantis e a
estudantificagdo e a segunda aborda o
mercado imobiliario e suas influéncias nas
caracteristicas das moradias estudantis.

Demanda por moradias e estudantificacéo

O aumento das matriculas no ensino superior
é um fendmeno global amplamente estudado
nas Ultimas duas décadas (Smith, 2002; Rugg
et al, 2010). Esse crescimento sem
precedentes esta relacionado a uma transicao
econdmica para uma “"economia do
conhecimento," particularmente em paises
gue migram da atividade industrial (Moos et
al., 2019). No Brasil, politicas publicas
buscaram expandir o0 acesso ao ensino
superior, resultando em um aumento
significativo no nimero de alunos. Em 2019,
0 pais alcancou uma taxa de matricula de
21,4% na faixa etaria de 18 a 24 anos (INEP,
2020). O aumento da populacdo estudantil
impacta as cidades (Hubbard, 2008),
impulsionando o interesse pela moradia
estudantil (Nakazawa, 2017).

Em muitas cidades universitarias, a demanda
por moradias particulares cresceu, pois as
universidades ndo conseguem acomodar todos
os alunos, levando & "studentification". O
termo, cunhado por Darren Smith, refere-se ao
impacto da moradia estudantil privada na
estrutura social e fisica das cidades (Smith,
2002). A estudantificacdo € um processo que
envolve mudangas econdmicas, ambientais,
fisicas e sociais, semelhantes a gentrificacéo,
incluindo aumento dos pregos imobiliarios,
deslocamento de moradores, transformacéo de
dindmicas socioculturais e manutengdo
precéria das construcGes (Sage et al., 2013).
No entanto, pode também revitalizar &reas
urbanas e melhorar a qualidade das
construgdes (He, 2015; Kinton et al., 2018;
Prada, 2019).

No Brasil, poucos estudos se dedicaram a
analisar os impactos da habitacéo estudantil na
perspectiva da estudantificacdo. Nascimento
(2019) investigou a percepcdo de moradores
idosos em um bairro préximo a um campus
universitario que passou por um aumento
significativo da populacdo estudantil. Lima
(2018) explorou a relacdo entre a
estudantificacdo e o desenvolvimento de
formas de entretenimento noturno em uma
cidade universitaria, com foco nos impactos
de novos empreendimentos, como bares e
casas noturnas, na economia local.

Mercado Imobiliario e Caracteristicas da
Habitacao Estudantil Privada

Diversos agentes influenciam os processos de
estudantificacdo, incluindo o  Estado,
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instituicbes de ensino, proprietarios de
imoveis, investidores, estudantes, suas
familias e comunidades locais (Chatterton,
2010; Hubbard, 2008). A crescente demanda
tornou as moradias estudantis atrativas para
investimentos no mercado privado. Na fase
inicial da estudantificacdo, proprietarios
locais desempenham um papel fundamental,
atuando como locadores ou convertendo
edificios existentes em moradias estudantis.
Isso frequentemente envolve a modificagéo
das caracteristicas do estoque habitacional
existente, como a conversao ou subdiviséo de
espacos para acomodar mais estudantes
(Smith, 2005).

As moradias sdo geralmente compartilhadas
por diversos estudantes que dividem as
despesas, permitindo aos proprietarios
obterem retornos financeiros mais altos.
Como resultado, os aluguéis para estudantes
podem ser até 30% mais caros do que para
familias (Osborne, 2015). Esse cenario
impacta a acessibilidade financeira das
moradias para outros grupos, contribuindo
para a alteragdo das caracteristicas do mercado
imobilidrio local e o deslocamento de
moradores tradicionais de bairros afetados
pela estudantificagdo (Smith e Holt, 2007).

Estudos demonstram que a crescente demanda
por moradias estudantis impulsiona a
construcdo de edificios proximos as
instituicbes de ensino (Hubbard, 2009).
Desenvolvedores privados atuam nesse setor
de forma independente ou em colaboragéo
com as instituicdes de ensino, reformando
acomodagBes dentro dos campi ou
construindo edificios de habitacdo estudantil
privada fora do campus (Kinton et al., 2016).
Essas novas construgBes frequentemente
apresentam quartos individuais, banheiros e
cozinhas privativas, bem como espacos de
lazer coletivos (Sage et al., 2013; Kinton et
al., 2018).

O mercado de moradias estudantis tem
evoluido para atender as expectativas dos
estudantes, oferecendo experiéncias mais
exclusivas como parte de sua jornada
universitaria. Essas moradias  incluem
facilidades de lazer, como piscinas,
academias, cinemas e pistas de boliche
(Reynolds, 2020). Muitos empreendimentos
adotam o modelo de condominios fechados,
deslocando as experiéncias dos estudantes
para fora do campus e para dentro das
comunidades estudantis. No entanto, isso tem
gerado impactos, incluindo tensfes com as

comunidades locais, a separacdo de estudantes
locais e internacionais e o aprofundamento das
desigualdades entre estudantes de alto poder
aquisitivo e aqueles com menos recursos
(Sage et al., 2013; Kenna e Murphy, 2021).

A configuracdo de areas estudantificadas e a
adaptagdo dos modelos habitacionais a perfis
especificos de residentes geram
diferenciacBes socioespaciais, ultrapassando
consideragdes apenas de renda. Um estudo no

Canadd identificou uma forma de
estudantificacdo com moradias
individualizadas de menor nimero de

dormitdrios. Além do alto custo das moradias,
fatores como a natureza das atividades
académicas das instituicGes de ensino e as
caracteristicas dos espagcos comuns também
contribuiram para a segmentagdo por faixa
etaria e género (Revington, 2022).

Assim, a relagéo entre a estudantificacdo e as
caracteristicas do estoque habitacional &
evidenciada em estudos que abordam as
implicacOes tanto na configuracdo espacial
das moradias quanto em seu impacto nas
dindmicas sociais e urbanas. Essas pesquisas
destacam como a estudantificagdo tem
moldado o mercado imobiliario e a habitacao
estudantil, orientando-0s progressivamente
em direcdo a modelos mais individualizados.

Percurso metodolégico

Esta pesquisa ocorreu na cidade de Vigosa
(MG), sendo os dados coletados no periodo de
setembro de 2021 a agosto de 2022. As
principais fontes de informagdes consistiram
em dados documentais, no caso, plantas de
apartamentos produzidos visando o publico de
estudantes universitarios na cidade. Os
procedimentos de coleta e de analise dos
dados obtidos sdo descritos a seguir, conforme
suas especificidades.

Procedimentos de coleta de dados

A andlise das unidades habitacionais &
baseada na premissa de que a configuracio
espacial da habitacdo reflete concepcbes
sociais e valores de épocas e grupos,
permitindo a interpretacdo de padrdes
relativos a modos de vida e concepgdes dos
agentes produtores de habitacéo (Pedro, 1999;
Pereira, 2012). Essas analises abrangem
diversos aspectos, como tipos e nimero de
comodos, formato e areas dos ambientes,
localizagdo e posigdo em relacdo ao conjunto
habitacional, configuracéo de areas e setores,
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bem como relacbes de permeabilidade ou
separacdo entre cdmodos e Aareas de
circulacéo.

Com o objetivo de identificar mudangas na
configuracdo espacial de moradias destinadas
a estudantes em Vicosa, examinamos as
plantas baixas de apartamentos em edificios
construidos para esse publico. As informacGes
foram obtidas por meio da selecdo de edificios
representativos, indicados por informantes-
chave e observacbes diretas pela
pesquisadora, gque possui experiéncia como
estudante de graduacdo e pds-graduacdo na
cidade.

Os critérios para selecdo dos edificios
incluiram:

e Um periodo maximo de trés décadas
(1990-2022) para abranger expansdes
da UFV e a instalagdo de instituicdes
de ensino privadas.

e Tipologias de unidades habitacionais
com um ou dois dormitorios,
localizadas em um raio de até dois
quildmetros das principais
instituicOes de ensino na cidade.

Essa etapa caracterizou-se como pesquisa
documental, utilizando fontes primarias,
como projetos arquitetdnicos de edificios de
apartamentos destinados a moradia estudantil
em Vigosa.

Um namero limitado de projetos foi obtido
diretamente por informantes-chave e por meio
de pecas publicitarias disponiveis em redes
sociais e sites de construtoras e imobiliérias.
A maioria dos projetos foi acessada no acervo
fisico de projetos aprovados pela Diretoria de
Regulag&o Urbana da Prefeitura Municipal de
Vigosa, vinculada ao Instituto de
Geoprocessamento, Planejamento e Meio
Ambiente (GEOPLAM). Este 6rgado
responsavel pela anélise, documentacédo
arquivamento de processos relacionados
obras na cidade.

D D D

Elaboramos fichas de registro de dados que
incluiam localizagdo, responsavel técnico,
data de aprovacgdo do projeto, tipologias de
apartamentos, area Util do apartamento,
nimero e areas de comodos por tipologia.
Fotografamos os projetos, registrando rétulos
e plantas baixas das unidades habitacionais e
dos pavimentos. As plantas baixas foram
posteriormente redesenhadas no software
AutoCAD, e as informacdes das fichas de
dados foram tabuladas no Microsoft Excel. A

analise das unidades habitacionais foi
conduzida em duas dimensdes, que serdo
detalhadas a seguir.

Anélise dos dados: procedimentos da analise
morfoldgica

A andlise morfoldégica de unidades
habitacionais esté intrinsecamente relacionada
a interpretacdo das presencas e auséncias de
determinados  cOémodos, assim  como
quaisquer alteragbes em suas areas. Isso
possibilita a avaliacdo do valor atribuido as
atividades realizadas nesses espacos e revela
se essas atividades s@o parte integrante da
rotina dos moradores (Branddo e Heineck,
2004; Vespucci e Saboya, 2020).

Neste contexto, a andlise morfoldgica das
unidades habitacionais selecionadas abrangeu
diversos indicadores essenciais, a saber: area
Gatil do apartamento, tipologia das unidades,
quantidade e area dos cobmodos e a propor¢ado
dos setores internos (&reas sociais, areas
intimas e é&reas de servi¢os). Os dados
coletados foram organizados com base nos
periodos de construcdo dos edificios e sdo
apresentados de maneira visual, utilizando
graficos e tabelas. Essas representagdes
visuais facilitam uma analise comparativa ao
longo do tempo e proporcionam uma
compreensdo mais clara das tendéncias
identificadas.

Anélise dos dados: procedimentos da analise
sintatico-espacial

A andlise sintatico-espacial é fundamentada
na Teoria da Sintaxe Espacial, que postula que
a configuracéo fisica do ambiente construido
influencia como as pessoas utilizam e
experimentam os espacos (Hillier e Hanson,
1984). Essa teoria tem sido aplicada em
diversos contextos, incluindo o planejamento
de edificios, a avaliacdo de impactos de
sistemas urbanos no comportamento social € a
andlise de padrdes espaciais em edificios e
cidades.

Essa analise da configuracdo espacial de
edificios tem como principio fundamental de
que a permeabilidade fisica e a visibilidade
afetam a experiéncia dos usuarios no espaco.
A quantidade de conexdes entre diferentes
espacos dentro de um edificio, bem como a
visibilidade disponivel, esta relacionada ao
controle do espaco e a necessidade de
privacidade. Por exemplo, espagos com
poucas conexdes tendem a proporcionar maior
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privacidade ou isolamento, enquanto locais
com muitas conexdes promovem a integracao
entre espacos e possibilitam interagdes
sociais. Mudancas na visibilidade e
acessibilidade ao longo do tempo podem
indicar alteracdes na forma como as pessoas
se apropriam dos espagos e sua importancia
(Hanson, 2009).

Nossa andlise enfoca trés conceitos-chave da
Sintaxe Espacial: profundidade, integragéo e
conectividade visual. A profundidade esta
relacionada a acessibilidade de um espago
especifico em um conjunto de ambientes e é
determinada pelo numero de etapas
necessarias para alcangar esse espago. A
integracdo, por outro lado, mede o grau de
conexdo de um ambiente com outros espacos
dentro do mesmo sistema. Ela reflete o quao
proximo topologicamente um espaco esta de
outros espacos, indicando facilidade de acesso

e poucas mudangas de direg&o.

A andlise de profundidade e integracdo
envolve a representacdo grafica da
configuracdo espacial por meio de grafos
justificados simplificados, que facilitam a
descricdo de propriedades espaciais. Nesse
contexto, os circulos representam  0s
ambientes, e as linhas indicam as conexdes
entre eles. Eles sdo organizados em relagdo a
um no raiz de referéncia, que corresponde ao
acesso a unidade habitacional. Os ambientes
ligados ao no raiz sdo considerados no nivel 1,
aqueles conectados ao nivel 1, mas ndo
diretamente ao nd raiz, estdo no nivel 2, e
assim por diante. Isso permite avaliar a
profundidade e integracdo de cada ambiente
em relacdo ao espaco raiz e oferece medidas
quantificaveis. Como critérios de definicdo
das barreiras visuais para elaboracdo dos

grafos de visibilidade foi considerado o layout
das plantas, indicado de acordo com dados dos
projetos. Assim, para a definicdo dos
ambientes/nds, levamos em conta as barreiras
ao caminhar.

Por fim, a conectividade visual refere-se a
capacidade das pessoas verem e serem vistas
por outras dentro de um ambiente. A
visibilidade  desempenha  um papel
significativo na formagdo do comportamento
humano e nas interagcbes sociais. Ela é
frequentemente estudada por meio de gréficos
de visibilidade VGA (Visibility Graph
Analysis), que mapeiam a configuracdo
espacial e medem a visibilidade entre pontos
em um espacgo (Eloy e Guerreiro, 2016). Os
graficos VGA usam cores para representar a
visibilidade, com cores mais quentes
indicando maior visibilidade e cores mais frias
indicando menor visibilidade.

Neste estudo, utilizamos os softwares Jass,
para analises de profundidade e integragéo, e
0 DephtMapX, para conectividade visual.
Apresentamos 0s resultados em gréficos e
tabelas, permitindo uma analise comparativa
ao longo do tempo. Além disso,
desenvolvemos um quadro analitico que
exemplifica a configuracdo espacial de
unidades habitacionais representativas na
amostra, apresentando informacGes
detalhadas, como planta baixa, grafico VGA e
grafo justificado (Figura 1).

Acreditamos que a andlise sintatico-espacial
fornece uma abordagem cientifica que
contribui para a compreensdo da configuragdo
espacial de unidades habitacionais e seus
impactos no uso do espaco ao longo do tempo.
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Figura 1. Exemplo de quadro analitico de configuracéo espacial (fonte: elaborada pela autora, 2022).

Resultados

Localizac&o dos edificios analisados

O estudo abrangeu a andlise de 23 edificios e
29 unidades habitacionais, dos quais 17
possuem um dormitorio e 12 possuem dois
dormitorios. O intervalo entre o edificio mais
antigo (construido em 1999) e o mais recente
(construido em 2022) é de 23 anos. A Tabela

1 apresenta 0s nomes atribuidos a cada
edificio selecionado, suas datas de construgdo
e as tipologias de apartamentos disponiveis
em cada um. As linhas em destaque indicam
os edificios representativos, selecionados para
descricdo em no topico 4.4. Para fins de
andlise, o0s periodos temporais foram
divididos em quatro, com intervalos de cinco
anos.

Tabela 1: Edificios selecionados para analise (fonte: elaborado pela autora, 2022).

PERIODO DATA EDIFICIO TIPOLOGIAS EXISTENTES
PERIODO 1 1999 Edificio 1 1 e 2 quartos
(1999-2004) 2001 Edificio 2 2 quartos

2001 Edificio 3 1 quarto
2002 Edificio 4 1 quarto
2003 Edificio 5 2 quartos
2004 Edificio 6 1 quarto
PERIODO 2 2007 Edificio 7 1 quarto
(2005-2010) 2008 Edificio 8 1 quarto
2009 Edificio 9 1 e 2 quartos
2010 Edificio 10 1 e 2 quartos
PERIODO 3 2011 Edificio 11 1 quarto
(2011-2016) 2012 Edificio 12 1 quarto
2012 Edificio 13 1 e 2 quartos
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2012 Edificio 14 1 e 2 quartos
2013 Edificio 15 1 quarto
2015 Edificio 16 1 quarto
2015 Edificio 17 1e 2 quartos
2015 Edificio 18 1e 2 quartos
2016 Edificio 19 2 quartos
2016 Edificio 20 1e 2 quartos
PERIODO 4 2017 Edificio 21 2 quartos
(2017-2022)
2022 Edificio 23 1 quarto

A localizacdo dos edificios pode ser
caracterizada em duas areas da cidade, a Area
1 coincide com o bairro Centro e imediagdes
do campus da UFV e a Area 2 se caracteriza
pela proximidade com a sede de uma

instituicdo de ensino superior privada, o
Centro Universitario de Vicosa, sendo o0s
edificios localizados no bairro Liberdade
(Figura 2).

Figura 2. Localizagdo dos edificios analisados (fonte: elaborada pela autora a partir de dados disponiveis
em Wikipedia, Alexandre Castro via Rede Urbana e Google Maps, 2022).
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Dados da analise morfoldgica

O estudo revelou uma tendéncia consistente
de reducdo progressiva nas areas Uteis das
unidades habitacionais, conforme evidenciado
no Gréafico 1. Essa diminuicdo foi
particularmente acentuada, com uma queda de
52% nas areas médias das tipologias de um
qguarto e de 16% nas tipologias de dois
guartos. Vale ressaltar que a amostra incluiu
unidades com diferentes denominagdes, como
“loft”, “flat” e “studio”, caracterizadas por
distintas organizacGes espaciais. Embora ndo
tenhamos diferenciado essas tipologias na
analise morfoldgica, forneceremos detalhes
especificos em exemplos representativos
posteriormente. Além disso, observou-se uma
reducdo no nimero de cdmodos em todas as
tipologias, indo de uma média de 4 para 2
cdmodos nas tipologias de um quarto, e de 7,3
para 6 nas unidades com dois quartos,
conforme demonstrado no Grafico 2.

Area (til média
(por tipo de unidade habitacional)

60,58 59,22
55,17 2QUARTOS

50,71

29,25 28,92

1QUARTO
15,73

Gréfico 1. Variacao de areas Uteis dos
apartamentos. (fonte: elaborado pela autora)

Nimero médio de cdmodos
(por tipologia)

73 7.2
2 QUARTOS

"'—’4\0_0 .

Gréfico 2. Variagdo do nimero médio de
cdmodos. (fonte: elaborado pela autora, 2022)

Adicionalmente, examinamos as areas dos
cdmodos dos apartamentos, organizando-o0s
em setores para melhor compreensdo.
Adotamos uma abordagem de setorizagéo que

divide os comodos residenciais em &reas
sociais (sala de estar, sala de jantar), areas
intimas (quartos, banheiros, suites) e areas de
servigos (cozinha, &rea de servigo), uma
pratica amplamente difundida no Brasil e que
foi utilizada como ferramenta analitica para
otimizar a organizacgdo dos dados.

De forma geral, a analise revelou que a
proporcdo de setores nas  unidades
habitacionais segue uma hierarquia previsivel,
com o setor intimo representando a maior
parte, seguido pelo setor social e, por fim, o
setor de servigcos. No entanto, uma excecao se
destaca nas unidades de um quarto analisadas
no ultimo periodo. Nessa tipologia, houve
pouca variagao nos setores nos dois primeiros
periodos, com um aumento significativo no
setor de servicos a partir do terceiro periodo e
a auséncia do setor social no Ultimo, como
ilustrado no Grafico 3. Nesse periodo, ndo foi
possivel identificar o setor social nas unidades
analisadas devido a sobreposicdo de fungdes
em um mesmo coémodo, o que dificultou a
identificacdo de ambientes de convivéncia ou
de recepcdo de pessoas. Observamos pouca
variagdo na  porcentagem da  area
correspondente ao setor intimo, mas um
aumento significativo no ultimo periodo,
devido a coexisténcia de fun¢des no mesmo
espaco que os dormitdrios.

Setores - tipologia de 1 quarto
(porcentagem da rea (til)

iNTIMO
/‘\/m.
52,

4 A7)

SERVIGOS

Gréfico 3. Porcentagem de setores em relacdo as
areas Uteis em tipologias de 1 dormitério. (fonte:
elaborado pela autora, 2022)

No caso da tipologia de dois quartos, o setor
intimo permaneceu relativamente estavel em
todos os periodos analisados, mas houve
variagdo entre os setores sociais e de servigos,
conforme apresentado no Grafico 4.
Observou-se uma diminuig&o nas areas sociais
e um aumento nos cémodos destinados a
servigos entre o primeiro e o segundo periodo,
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mas essa tendéncia ndo se manteve nos
periodos seguintes.

Setores - tipologia de 2 quartos
(porcentagem da érea (til)

B0

4'\-. iNTIMO
& i

0

SERVICOS

Gréfico 4. Porcentagem de setores em relacéo as
areas Uteis em tipologias de 2 dormitdrios (fonte:
elaborado pela autora, 2022)

Registramos a identificacdo de 19 tipos
diferentes de comodos nas unidades
habitacionais (Gréafico 5). O banheiro se
destaca como 0 Unico ambiente presente em
todas as tipologias e permanece como um
espaco independente, com exce¢do das
configuracOes das suites, nas quais o banheiro
¢ acessado diretamente pelo quarto. O quarto
também esta presente em todas as tipologias,

Comodos
Frequéncia e tipos

Area de servico
Banheiro

Corredor

Cozinha
Cozinha/sala
Cozinha/sala/servico
Cozinha/servigo - . - .
watt [

Lavabo .

mas varia em termos de integracdo com outros
ambientes, incluindo  sobreposicdo  de
fungdes, como sala e cozinha integradas ao
dormitorio. A &rea de servico é encontrada
como um espaco independente  ou
parcialmente integrado a outros ambientes,
principalmente a cozinha. Salas de estar
integradas com salas de jantar representam
cerca de um terco das unidades analisadas,
com poucos espacos destinados
exclusivamente a atividades de estar e jantar
separadamente. N&o obstante, esses espacos
associados a recepgdo e convivéncia
frequentemente séo integrados a um numero
significativo de cozinhas.

As cozinhas, espacos destinados ao preparo de
alimentos, estdo presentes em todas as
unidades e apresentam uma grande variagdo
em suas configuragBes, frequentemente se
integrando a areas destinadas a outras fungoes,
como limpeza, recepcdo e dormitério. O
corredor é encontrado em cerca de dois tercos
das tipologias analisadas, enquanto as
varandas estdo presentes em quase metade das
unidades. Ja hall de acesso, lavabo e terraco
sdo excecOes entre os tipos de cOmodos
identificados nos apartamentos.

SEEEEEEEEEEEEES 15
SEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE-
SEEEEEEEEEEEEEEEEEEE 20

11

we (SIS SEEEEEEEEEEEEEEEEE a

Quarto/cozinhajsala [JJJ
Quartojsata [}
Juarto/sala/cozinha/servigo . .
quarto + banheiro (suite) [l [ I I 1 0
Sala de estar . . -
——T T T L LT LTI

Sala de jantar .

Terraco .

Varanda

EEEEEEEEEEEEEE 1

Gréfico 5. Frequéncia e tipos de cdmodos nas unidades habitacionais (fonte: elaborado pela autora,
2022).

Dados da andlise sintatico-espacial

A profundidade total consiste na maior
distancia topoldgica para se atingir o ambiente
mais distante do nd raiz, ou a porta de acesso

dos apartamentos. Em ambas as tipologias,
observa-se que ha alternéncia de valores ao
longo do tempo, com no maximo 4 e minimo
2 passos topolégicos para unidades com um
quarto, e 5 a 3 para unidades de dois quartos,
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contudo é possivel verificar uma tendéncia de
reducdo das profundidades ao longo do tempo
(Gréficos 6 e 7).

Profundidade total
(tipologia de 1 quarto)

B PASSOS TOPOLOGICOS

3 3 & B (F S S S SIS S :
% < % h? ) & r < < 0 & < &
< < S < <

Gréfico 6. Variagdo da profundidade total na
tipologia de 1 dormitério. (fonte: elaborado pela
autora, 2022).

Além disso, verificamos que os valores
médios das profundidades totais diminuiram
entre o primeiro e o Ultimo periodo. Nas
tipologias de um quarto, houve uma tendéncia
continua de reducdo na distancia topologica
média, passando de 3 para 2 passos. Ja nas
tipologias de dois quartos, a varia¢do foi de 4
para 3 passos topoldgicos entre o primeiro e 0
altimo periodo (Grafico 7).

Profundidade total
(tipologia de 2 quartos)

B PASS0S TOPOLOGICOS

S

Gréfico 7. Variacao da profundidade total na

tipologia de 2 dormitérios (fonte: elaborado pela
autora, 2022).

No que diz respeito a medida de integracdo,
essa métrica quantifica a acessibilidade dentro
de um sistema. Quanto mais acessivel for um
espaco em relagcdo a todo o sistema espacial,
mais integrado ele é. Essa medida é expressa
por meio do Real Relative Asymmetry (RRA),
que quantifica a acessibilidade topoldgica de
cada espago em relacdo aos outros. Espacos
mais integrados possuem valores menores de
RRA, enquanto espa¢os menos integrados
apresentam valores mais elevados. E

importante ressaltar que valores menores de
RRA indicam maior integracdo no sistema.

Observamos que, entre as tipologias de um
quarto, existe um maior nimero de exemplos
com valores de RRA mais baixos em
comparagdo com as unidades de dois quartos
(Gréfico 8). Isso sugere a presenca de
configuracbes espaciais mais integradas
nesses apartamentos (Figura 19). No entanto,
mesmo entre as unidades de um quarto,
encontramos exemplos com valores mais altos
de RRA (iguais ou superiores a 1,5),
especialmente nas tipologias de apartamentos
reduzidos, que possuem apenas dois comodos.
Essa menor integracdo pode ser atribuida a
auséncia de um ndmero suficiente de
ambientes para se conectar ao sistema.
Portanto, apesar de abrigarem diversas
atividades no mesmo espago, as tipologias
reduzidas, como lofts, flats e studios, tendem
a ser mais segregadas de maneira geral.

Integracio (RRA)
(tipologia de 1 quarto)

1,12]
1,05 bt
& . I I RO R S
S S S S S S
v ¢ & A ¢

Gréfico 8. Medidas de integracdo (RRA) das
tipologias de 1 dormitério (fonte: elaborado pela
autora, 2022).

Integracao (RRA)
(tipologia de 2 quartos)

4
! 1,34
1,16
o S § r g & &g & §& &

Gréfico 9. Medidas de integracdo (RRA) das
tipologias de 2 dormitérios (fonte: elaborado pela
autora, 2022).

Para o0s apartamentos de dois quartos,
observamos uma tendéncia de aumento nas
medidas de integracdo entre o primeiro e 0
terceiro periodo. No entanto, os valores
médios de integracdo diminuiram no ultimo
periodo, correspondente aos  edificios
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construidos em anos mais recentes (2016/17)
(Gréfico 9).

Analise de edificios representativos

Para uma compreensdo visual mais clara da
configuracdo  espacial das  unidades
habitacionais  analisadas,  selecionamos
exemplos considerados 0S mais
representativos de cada tipologia, ilustrados
por meio de quadros analiticos, conforme
modelo previamente apresentado (Figura 1). E
importante observar que, para a tipologia de
um quarto, as unidades habitacionais
denominadas como loft, flat e studio s&o
apresentadas separadamente, aqui
identificadas como apartamentos reduzidos. A
seguir, apresentamos trés desses exemplos,
discutindo  brevemente  os  principais
elementos que fazem parte das andlises
morfoldgicas e sintatico-espaciais.

O primeiro  apartamento  apresentado,
localizado no Edificio 1 (Figura 3) e

VISIBILIDADE (VGA)

LEGENDA
1. Sala (sa)
2. Cozinha (co)

SETORIZAGAO

SOCIAL
SERVICOS
INTIMO
CIRCULACAD

. ACESSO

menor integragic

PLANTA BAIXA

4. Circulagdo (ci)
5. Banheiro (b)
3. Area de servigo (as) 6.Quarto (q)

construido em 1999, é composto por sala de
estar/jantar, cozinha, &area de servico,
banheiro, quarto e corredor de circulagdo. As
fungdes atribuidas aos cémodos seguem a
tradicional triparticdo em setores (social,
intima e servigos), embora os ambientes do
setor de servicos sejam parcialmente
delimitados e se apresentem como espagos
semiintegrados ao setor social. Conforme
indicado pelo gréfico VGA, a sala e a cozinha,
apesar da separacdo parcial, configuram-se
como espacos de maior visibilidade, enquanto
0 banheiro é o ambiente menos visivel,
denotando maior privacidade. A andlise de
profundidade e integragdo, por meio do grafo
justificado, revela que a unidade possui uma
distancia topolégica maxima de 3 passos e um
valor de integracdo baixo (RRA = 0,89). Isso
indica uma facilidade de acesso aos cdmodos
no sistema, devido as duas passagens
possiveis pela cozinha e a distribuicdo de
acesso proporcionada pelo corredor lateral.

GRAFO JUSTIFICADO

L 4 _______
'S
wy
gl - - s - - -
on
©
[}
a
k] 2— —w—b-qg- — —
w
2 \
w
w
a
o 1— — = — -
o
c

o— — - —

OBSERVACOES

- Semi divisdo por parede entre sala e cozinha.
- Segregagdo entre areas intimas e sociais e de
servigos atraveés de circulagio (corredor)
lateral.

MEDIDAS SINTATICAS

- Profundidade total em relacdo ao acesso: 3
passos topoldgicos

- Medida de integracdo (RRA): 0,89

EDIFICIO 1 (1999)

- tipologia: 1 quarto
- area Util: 41,24 m2

Figura 3. Quadro analitico - Edificio 1. (fonte: elaborado pela autora, 2022).

A tipologia localizada no Edificio 13,
construida em 2012, possui cinco cémodos
distintos: sala integrada com cozinha e area de
servico, dois quartos, banheiro, varanda e
corredor de circulagdo (Figura 12). Nessa
tipologia, observa-se uma  tendéncia
recorrente de integragéo entre os ambientes da

sala, cozinha e area de servico, sem vedagdo
entre esses espacos. Embora seja pequeno, o
corredor central separa as areas intimas do
setor social/servicos. Essa tipologia tambem é
um dos exemplos que possui uma varanda
voltada para um dos quartos. Devido a
configuracédo espacial, a sala e a cozinha séo
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0S espagos mais visiveis, enquanto o banheiro,
a varanda, os quartos e parte da area de servigo
sdo as areas menos Visiveis, conforme
demonstrado pelo grafico VGA. Esta unidade
é uma das que apresenta a maior profundidade
total (5 passos topologicos) entre todas as
unidades analisadas, devido a posicdo da

varanda. O valor de integracao é relativamente
alto (RRA = 1,25), o que indica um sistema
menos integrado devido a configuracdo do
setor intimo em relagdo aos outros ambientes,
uma vez que o corredor central separa 0 acesso
aos quartos e ao banheiro dos demais
ambientes.

VISIBILIDADE (VGA) PLANTA BAIXA GRAFO JUSTIFICADO
5 _—— — Y. — — =
4— —49-9- b — —
FF N
wy
gl 3- — -8 — -
=
0
o
a
<] 2~ — SAe—to- — —
w
o
7
(]
H -
o
c
o — -
OBSERVACOES
- Integragio entre sala, cozinha e area de
servigos.
- Corredor articula o acesso entre setor intimo
e socialfservigos.
LEGENDA .
1. Circulagio (ci) 5. Circulacio (ci) MEDIDAS SINTATICAS )
LEGENDA 2. Cozinha (ca) 6. Banheiro (b) - Profundidade total em relagdo ac acesso: 5
o } Area d . 7. Quarto (q) passos topologicos
rm_mnmgwm i 5:: (SE)SEWIQO @) 8.Vara nda?{v) - Medida de integracdo (RRA): 1,25
— ’
— SETORIZACAO EDIFICIO 13 (2012)
— SOCIAL [ SERVICOS . .
—  INTIMO ) - tipologia: 2 quartos
I CIRCULACAD r "
— r— i - area util: 51,32 m2

menor integragao

Figura 4. Quadro analitico - Edificio 13. (fonte: elaborado pela autora, 2022).

A tipologia do Edificio 22, construida em
2021 (Figura 13), é um exemplo de
apartamento reduzido, denominado “studio”
pela empresa construtora. Possui dois
comodos e trés ambientes: banheiro,
dormitério integrado com cozinha e &rea de
servico, que inclui um tanque de lavar roupas.
A Vvisibilidade nesta tipologia é maior no
espaco do dormitdrio/cozinha, uma vez que o
banheiro é o Unico cémodo totalmente
delimitado por paredes. O layout da planta

reproduz a pega publicitaria do projeto, na
gual um guarda-roupas promoveria a
separacdo parcial com o0 espago da
cozinha/area de servigo. Devido ao nimero e
configuragdo dos comodos, a profundidade
total € a menor encontrada na amostra
analisada. O grafo justificado é simétrico e
indica conexfes Unicas entre 0s espagos. A
medida de integracdo é a mais alta entre todas
as tipologias, indicando que esse espaco é
menos integrado.
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LEGENDA

menor integrago

PLANTA BAIXA

1. Quarto (q)
LEGENDA 2. Banheiro (b)
maior integragio 3. Cozinha / servigo (cofas)
—
I
SETORIZAGAO
—
— SERVICOS [ INTIMO
— INTIMO
— CIRCULAGAOC
— N ACESSO
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OBSERVACOES

N'-' / - Area de servigo caracterizada pela presenca
de tanque.
-Quarto, cozinha e area de servico

configurados um mesmo espago sem vedagao.

MEDIDAS SINTATICAS

- Profundidade total em relag3o ac acesso: 2
passos topologicos.

- Medida de integragdo media (RRA): 1,5

EDIFICIO 22 (2021)

- tipologia: 1 quarto
- area util: 12,75 m2

Figura 5. Quadro analitico - Edificio 22 (fonte: elaborado pela autora, 2022).

Discusséo e consideracdes finais

A produgdo habitacional em Vigosa,
sobretudo nos periodos recentes, tem revelado
uma tendéncia marcante de construcdo de
apartamentos reduzidos e de edificios que
adotam modelos de gestdo assemelhados aos
servicos de hotelaria. Este fenbmeno ndo é
exclusivo de Vigosa e encontra paralelos em
contextos internacionais (Kenna; Murphy,
2021). Observa-se uma crescente
individualizacéo das formas de moradia entre
0s estudantes e a reducdo progressiva das
areas Uteis e do numero de comodos dos
apartamentos. Além disso, observa-se a
integracdo de ambientes de servico e
socializacdo em um (nico espago, cCOmo
ocorre nas unidades com sala integrada com
cozinha e é&rea de servico, reflete
caracteristicas encontradas na producdo de
edificios de apartamentos no Brasil. 1sso
também engloba a configuracdo de espacos
mais integrados e menos hierarquizados
(Verspucci; Saboya, 2020). Contudo, chama
atencdo a configuracdo espacial dos modelos
de apartamentos reduzidos, que, além de
compactos, apresentam ambientes com
habitabilidade questionavel. Um exemplo
disso é o Edificio 22, onde um studio de
apenas 13 metros quadrados abriga o
dormitério, area de servico e preparo de

refeicbes em um mesmo espaco, com areas
restritas para cada uma dessas fungdes.

Portanto, surge a pergunta sobre a adequacgao
da configuracdo espacial das unidades
habitacionais a demanda dos estudantes. Além
disso, a homogeneizacdo da oferta de
determinadas tipologias pode limitar ainda
mais os perfis de moradores, intensificando os
efeitos da estudantificacdo em edificios e
areas da cidade (Revington, 2022). Vale
destacar que a legislacdo urbanistica de
Vicosa ndo aborda especificamente o0s
impactos da moradia estudantil, como as
possiveis  consequéncias  negativas  da
estudantificacdo para as comunidades locais
ou os moradores tradicionais. Essa
regulamentacdo é mais proeminente em
cidades universitarias de outros paises, que
buscam evitar a homogeneizagdo da
populacéo estudantil em bairros por meio de
diversos mecanismos, incluindo limites a
densidade de moradias estudantis em &reas
especificas (Verhetsel et al., 2017).

Este artigo teve como objetivo central
compreender as mudangas nas formas de
moradia voltadas para estudantes
universitarios na cidade de Vicosa, Minas
Gerais, com foco nas tipologias de
apartamentos de um e dois dormitérios. Para
atingir tal objetivo, o estudo analisou e
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identificou como a configuracdo espacial das
unidades habitacionais produzidas tem
evoluido ao longo do tempo. A anélise dos
apartamentos  destinados &  habitacdo
estudantil  revela um  processo  de
individualizacdo das formas de moradia e 0
surgimento de modelos de habitacdo com
areas reduzidas. Apesar de ndo se tratar de
uma amostra estatisticamente significativa,
acredita-se que as analises das tipologias de
habitacdo produzidas para estudantes em
Vicosa contribuem de maneira original para
este campo de pesquisa.

Em relagdo aos métodos de analise
morfol6gica e sintatico espacial, é importante
ressaltar que, embora este estudo tenha se
concentrado na configuracdo espacial em duas
dimensbes, com base nas plantas baixas
disponiveis, essas analises forneceram
insights valiosos sobre a evolugdo das
tipologias  habitacionais  voltadas para
estudantes em Vigosa. No entanto,
reconhecemos que aspectos adicionais da
condicdo espacial, como estética, materiais de
acabamento, iluminacdo natural, ventilagdo e
outros fatores, também desempenham um
papel essencial na experiéncia dos moradores.
Portanto, futuras pesquisas podem se
beneficiar da complementacéo dessas analises
morfolégicas com estudos de campo para
avaliar esses elementos e proporcionar uma
compreensao mais abrangente da qualidade de
vida dos estudantes universitarios em
ambientes habitacionais em evolucéo.

Acreditamos que este trabalho abre novas
lacunas de pesquisa, que surgem a partir das
questdes e dados apresentados. Seria relevante
investigar o processo de estudantificacdo em
cidades universitarias a partir de diferentes
perspectivas, como andlises de outras
tipologias de edificagdes e analises com base
na morfologia urbana. Seria pertinente
identificar mudancas nas caracteristicas dos
espacos publicos e areas comuns de edificios,
alteracbes nos usos de edificios, tipos de
Servicos e comercio que surgem nas
proximidades das instituicbes de ensino
superior, e que podem indicar impactos mais
amplos da estudantificagdo na dindmica
econdmica, social e fisica da cidade.

Para concluir, destacamos a necessidade de
uma agenda de pesquisa que se baseie nas
contribuigbes tedricas e empiricas da
estudantificagdo, uma perspectiva de estudo
consolidada internacionalmente e atual. Além
disso, € fundamental desenvolver pesquisas

mais amplas sobre 0s estudantes universitarios
em relacdo aos espacos que utilizam, uma vez
que essa populacdo geralmente ndo €
considerada nas pesquisas demograficas.
Mesmo sendo temporarios, esses residentes
desempenham um papel importante nas
dindmicas econdmicas e sociais, além de
influenciarem a producdo do espaco urbano
nas cidades universitarias.
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Traducdo do titulo, resumo e palavras-chave

Changes in student housing: An analysis of the spatial configuration of apartments in Vigosa, MG (1990-
2020)

Abstract. Housing designed for university students has emerged as a profitable market niche in various
urban contexts. The concentration of private student residences in areas commonly referred to as
"university towns" has been investigated from the perspective of studentification theories, developed in the
field of Geography since the 2000s. This article explores the phenomenon of studentification in the city of
Vigosa, Minas Gerais, over the past three decades (1990-2020) and examines how the real estate market
has influenced the housing production aimed at university students in the city. Specifically, the focus is on
the construction of apartment buildings located in proximity to higher education institutions. The
hypothesis in question suggests that studentification progressively transforms housing patterns and spatial
configurations, directing production towards increasingly individualized housing models. The research is
based on the analysis of the spatial configuration of apartments, employing morphological and spatial
syntactic approaches. The results reveal a gradual reduction in usable areas and the number of rooms in
apartments, a superimposition of functions in environments, as well as the elimination of circulation areas
and social spaces in student residences.

Keywords: student housing, collective housing, studentification, apartment buildings, space syntax.
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