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Resumo

O artigo analisa a formacdo de uma nova centralidade urbana no Setor Sul de
Uberlandia (MG), a partir do estudo de caso do Complexo Vinhedos, conjunto de
empreendimentos imobiliarios implantado no loteamento Jardim das Acacias. A
pesquisa investiga como empreendimentos imobilidrios privados, mesmo em menor
escala espacial, podem catalisar transformagdes urbanas significativas, com impactos
na morfologia e na dindmica socioespacial urbana. Utilizando abordagem qualitativa,
com analise documental, dados georreferenciados, imagens de satélite e observacgao
de campo, o estudo aplica o método de tipologia de projetos urbanos de Portas (2003).
Os resultados mostram que o Complexo Vinhedos adquiriu caracteristicas de projeto-
plano, articulando mudangas legislativas, investimentos em infraestrutura e
concentracdo de empreendimentos de alto padrdo. A nova centralidade evidencia a
fragmentacao, a seletividade socioespacial na reconfiguragdo urbana e uma nova
unidade de paisagem. O estudo refor¢ca a importancia de analises criticas sobre os
modelos contemporaneos de produg¢ao do espaco urbano no Brasil.

Palavras-chaves: Novas centralidades. Projeto urbano. Desenvolvimento imobiliario.

Abstract

The article analyses the formation of a new urban centrality in the South Sector of
Uberléndia (MG), based on the case study of the Vinhedos Complex, a group of real
estate developments set up in the Jardim das Acacias subdivision. The research
investigates how private property developments, even on a smaller spatial scale, can
catalyse significant urban transformations, with impacts on morphology and urban
socio-spatial dynamics. Using a qualitative approach, with documentary analysis,
georeferenced data, satellite images and field observation, the study applies Portas'’
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(2003) urban project typology method. The results show that the Vinhedos Complex
has acquired the characteristics of a project-plan, articulating legislative changes,
investments in infrastructure and a concentration of high-end developments. The new
centrality highlights fragmentation, socio-spatial selectivity in urban reconfiguration
and a new landscape unit. The study reinforces the importance of critical analyses of
contemporary models of urban space production in Brazil.

Keywords: New centralities. Urban design. Property development.

Resumen

El articulo analiza la formacion de una nueva centralidad urbana en el Sector Sur de
Uberlandia (MG) a partir del estudio del Complejo Vinhedos, conjunto de
emprendimientos inmobiliarios implantados en Jardim das Acacias. Investiga como
desarrollos privados, incluso a pequefia escala, catalizan transformaciones urbanas
significativas, con efectos en la morfologia y dinamica socioespacial. Con enfoque
cualitativo, basado en analisis documental, datos georreferenciados, imagenes
satelitales y observacion de campo, aplica la tipologia de proyectos urbanos de Portas
(2003). Los resultados indican que el Complejo presenta caracteristicas de proyecto-
plan, articulando legislacion, infraestructura e urbanizaciones de alto nivel. Esta nueva
centralidad destaca la fragmentacion, selectividad socioespacial y la conformacion de
una nueva unidad paisajistica. El estudio subraya la importancia de analisis criticos
sobre los modelos contemporaneos de produccion del espacio urbano en Brasil,
revelando como ciertas iniciativas privadas pueden reconfigurar el territorio urbano y
generar efectos estructurantes mas alla de su escala inicial.

Palabras claves: Nuevas centralidades. Proyecto urbano. Promocion inmobiliaria.



1. Introducgao

Nas ultimas décadas, o processo de producédo do espago urbano no Brasil tem
sido marcado pela emergéncia de novas centralidades urbanas, frequentemente
impulsionadas por desenvolvimentos imobilidrios privados que integram funcdes
residenciais, comerciais e de servigos (Silva, Teixeira e Spoésito, 2021). Tais
centralidades, geralmente localizadas fora dos nucleos tradicionais, evidenciam as
transformagdes contemporaneas associadas a valorizacdo do solo, a seletividade
socioespacial e a reorganizagao funcional das cidades. Nesse contexto, observa-se
uma progressiva fragmentagdo socioespacial urbana, marcada pelo surgimento de
polos elitizados que reconfiguram o tecido urbano e estabelecem novas dindmicas
territoriais.

Uberlandia, cidade média e centro sub-regional (IBGE, 2022), localizada no
Tridngulo Mineiro, configura um significativo estudo de caso desse processo de
producao do espago urbano. A partir da implantagdo do Uberlandia Shopping e da
previsdo do Terminal Universitario inicia-se a perspectiva de uma importante
centralidade no Setor Sul de Uberlandia (MG) considerando diferentes classes
socioecondémicas (Alves, s.d., p.31). O shopping foi anunciado no inicio de 2010 e o
terminal foi previsto no Plano Diretor — PD, de 2006. A funcionamento de alguns
equipamentos de educacgao no setor ja indicava a possibilidade de formagéo dessa
centralidade, como o Centro Universitario do Tridngulo - UNITRI, a Faculdade
Politécnica de Uberlandia — FPU, e a Faculdade Pitagoras. Em julho de 2011, é
aprovado o loteamento Acacias Uberlandia, onde estdo localizados o conjunto de
empreendimentos residenciais, comerciais e de servicos amplamente conhecido
como Complexo Vinhedos. Essa aprovacao ocorreu trés meses apos as alteragdes
na legislagado do zoneamento do uso e da ocupacgao do solo urbano que possibilitaram
a verticalizacdo e o adensamento onde esta localizado complexo. Conforme destaca
Motta (2015, p.167), “O Complexo Vinhedos representa uma das expressdes mais
evidentes da reestruturagdo urbana recente no Setor Sul de Uberlandia, articulando
empreendimentos residenciais, comerciais e de servigos voltados as classes de maior
poder aquisitivo, consolidando-se como polo de valorizagao imobiliaria e redefinindo
a centralidade da cidade”. Em 2013, € inaugurado o complexo de saude Uberlandia
Medical Center (UMC, 2025) que, conforme Alves ([s.d.], p.23), resulta em
transformacdes socioespaciais em seu entorno. Mas € apés 2016 com a implantacgao,
no loteamento Acacias Uberlandia, dos empreendimentos residenciais e o Street Mall
voltados para alta renda que se consolida a configuracdo da nova centralidade no
Setor Sul.

Junior e Santos (2009) apontam a relevancia de estudos sobre as novas
centralidades em cidades médias formadas a partir do direcionamento de
investimentos tanto de grandes empresas do setor comercial e de servigos, originarias
de cidades de maior porte e metropolitanas, quanto do Poder Publico local que
interferem na morfologia da cidade e na relagao socioespacial urbana.

Assim, o objetivo deste estudo € analisar as principais caracteristicas do Projeto
Urbano do conjunto dos empreendimentos imobiliarios implantado no loteamento Jrd.
das Acacias e como essas caracteristicas resultaram na formacao de uma nova
centralidade urbana em Uberlandia. A pesquisa busca compreender como um projeto
imobiliario de menor escala espacial pode catalisar transformagdes significativas na
dinamica urbana, impulsionando a conformag&o de uma centralidade emergente, com
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impactos no padrao de uso e ocupagao do solo, bem como na forma e na paisagem
urbanas da cidade.

O estudo utiliza o método de tipologia de projetos urbanos — PUs, de Portas
(2003), cujo objetivo é identificar as principais caracteristicas desses projetos,
especialmente como eles buscam vincular-se a imagem de aspectos de megaprojetos
metropolitanos de prestigio ou de carater excepcional. Para isso, o autor propde um
quadro de analises cruzadas envolvendo de trés elementos: i) tipos de objetivos ou
problemas a serem resolvidos, que estdo diretamente relacionados ao programa
principal do projeto; ii) tipo de ocasido, situacdo exdégena que desencadeia ou
possibilita o projeto; e iii) tipos de situagao territorial em que o projeto esta inserido.
Portas (2003) também propde a triplice avaliagcdo do programa de um projeto urbano
— PU, em relagado as provas de eficacia dos objetivos, de viabilidade dos meios e de
visibilidade da sua imagem. O autor ainda apresenta os seguintes elementos a serem
analisados nos PUs: i) tipo de decisdo do poder publico; ii) politica territorial; iii) grau
zero — infraestruturas e espacos servidos; iv) graus de incerteza; e v) participagao.

Para aplicar o método de Portas (2003), sdo combinadas quatro diferentes
estratégias de pesquisa: i) analise documental dos projetos do loteamento e dos
empreendimentos implantados; ii) com a analise de dados georreferenciados,
especialmente referentes a densidade populacional e a distribuicdo de renda; iii)
analise da paisagem urbana e da forma urbana por meio de imagens de satélite; e iv)
observacdo direta em campo, fundamental para compreender as dindmicas
associadas ao uso dos espacgos produzidos.

2. Desenvolvimento

Para identificar as principais caracteristicas de projetos urbanos, Portas (2003)
propde um método de tipologia de projetos urbanos com analises cruzadas sobre trés
elementos. O Quadro 1 apresenta as alternativas de classificagdo de cada um dos
trés elementos.

Quadro 1: Método de tipologia de projetos urbanos de Portas (2003)
Elementos de analise Alternativas de classificacdo

1. Espago coletivo como objeto de requalificagdo, complemento ou
extensao de infraestruturas, equipamentos e meio ambiente.;

2. As articulagdes como objeto de transformagdo das redes, sistemas
modais e interconexoes;

Tipo de objetivo 3. As atividades como objeto de revitalizagéo urbana;

4. A centralidade como objeto de recentralizagdo ou formacgao de sistemas
policéntricos para superar, por exemplo, uma condigao periférica;

5. O parque tematico como recinto de revitalizagado e inovagéao funcional ou
de valorizacao de corredores ou areas naturais.
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Elementos de analise Alternativas de classificacdo

1. Decisbes setoriais, geralmente publicas, que criam ocasides de melhora
do contexto quando objeto de negociagdo institucional visando a
articulagao de decisdes setoriais € locais;

2. Ocasides excepcionais, de eventos Unicos e catastrofes que permitem
organizagdo de candidaturas e programas de emergéncia com

\ ‘o financiamento especial;
Tipo de ocasiao

3. Iniciativas de investimento privado que podem coincidir com objetivos
estratégicos e que tém condi¢des de escala ou rentabilidade que permitem
negociagdes de parceria ou contrapartidas de interesse geral,

4. Programas de intervengdo municipal, previstos no plano local ou
desencadeados por concursos de fundos comunitarios ou nacionais.

1. Cidade consolidada ou histérica: areas centrais do centro histérico ou
moderno, espagos vazios na rede urbana ou areas obsoletas, edificios
degradados vinculados a infraestruturas existentes;

] ] _ 2. Area de transicdo: extensdes incompletas ou antigas do limite urbano -
Tipo de situagao Cidade emergente;

territorial o o )
3. Periferia em continuidade - Cidade emergente;

4. Desenvolvimentos difusos entre centros - Cidade emergente;

5. Espagos naturais ou desprovidos de infraestrutura - Cidade emergente.

Fonte: organizado pelas autoras com base em Portas (2003).

Portas (2003) destaca a importancia do programa no aproveitamento de
oportunidades para a viabilidade do projeto, na interpretagcao da decisao politica e que
ele € o elemento submetido a avaliagdo do projeto. No programa sao definidas as
condi¢des financeiras, de organizacao e de marketing, correspondendo a eficacia em
relacdo aos objetivos, a viabilidade dos meios mobilizados ou catalisados e a
visibilidade ou adequacao da imagem no contexto urbano ou territorial (Portas, 2003,
p.4). Ainda, devem ser considerados no programa urbanistico os problemas de
viabilidade de infraestruturas, de aproveitamento de estoques de edificagcdo e os
valores patrimoniais na sua capacidade de regeneragao, bem como os interesses de
grupos sociais e a simulagao dos impactos socioeconémicos e ambientais. O Quadro
2 apresenta a triplice avaliagdo da constituigdo do programa de um PU segundo
Portas (2003).

Quadro 2: Triplice avaliagao da constituicao do programa de um projeto
urbano segundo Portas (2003)

Elemento de avaliagao Descrigao

1. Problemas de viabilidade de infraestruturas,

2. Aproveitamento de estoques de edificagao,
Prova de eficacia dos

objetivos 3. Capacidade de regeneracgéao dos valores patrimoniais,

4. Interesses de grupos sociais,

5. Simulagéo dos impactos socioecondmicos e ambientais.

Prova de viabilidade
dos meios 1. Solidez do custo-beneficio;
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Elemento de avaliagdo

Descrigao

2. Solidez do mecanismo institucional e financeiro,

3. Disponibilidade imediata de solo e infraestrutura.

Prova de visibilidade
da imagem

Adequacéo da imagem do projeto ao contexto urbano ou territorial, como
pré-visualizacao dos resultados esperados

Fonte: organizado pelas autoras com base em Portas (2003).

Complementando a analise de PUs, Portas (2003) ainda propde a analise dos
aspectos do contexto do PU apresentados no Quadro 3.

Quadro 3: Aspectos de analise do contexto de um projeto urbano seguindo

Portas (2003)

Elemento de avaliagdo

Descrigao

Tipo de decisdo do
poder publico / Estilo
de Planejamento

1. Decisbes passivas — autorizagao de iniciativas de terceiros; ou

2. Decisdes ativas — determinadas pelo aproveitamento de oportunidades
imprevistas.

PU e Politica territorial

1. Competividade entre cidades proximas ou do mesmo espago
globalizado, com frequente prejuizo a complementaridade;

2. Novas estratégias do capital privado (programas mais complexos que
justificam consorcios entre diferentes agentes, cooperagbes com a
iniciativa publica ou uma organizagéo global para a promogao de agdes
diferenciadas.

Grau zero do PU —
infraestruturas e
espacos servidos

A infraestrutura e o espago publico como elemento base que faz as
fungbes de suporte dos objetivos da intervengao e de articulagdo com os
elementos urbanos externos. O tratamento projetual tridimensional (do
sistema de suporte, das estruturas edificadas e dos espagos servidos)
pode induzir a transformagao de elementos de centralidade.

Graus de incerteza do
PU

Os graus de incerteza como principal caracteristica do PU em
comparagdo aos instrumentos de planejamento, aos planos reguladores
e aos projetos setoriais. Resposta a natureza da acdo e ao
desenvolvimento temporal previsto, é necessario definir um conjunto de
regras sintaticas para articular os projetos de execugéao, o projeto do solo
entendido como projeto de execucdo de suporte e meta projeto.

PU e Participagao

Necessidade de certo nivel de transparéncia e de consenso para
aprovagao, especialmente de questdes controversas como
sustentabilidade, mix de composi¢céo social ou de atividades, integragéo
da intervencdo com o existente. A participagdo como condigdo de
viabilidade do PU.

Fonte: organizado pelas autoras com base em Portas (2003).

Para obter os dados e informacdes e realizar as analises necessarias a aplicagcao
do método de Portas (2003), foram combinadas quatro diferentes estratégias de
pesquisa:

i. andlise documental do projeto do loteamento Acacias Uberlandia
aprovado sob n° 004905/2011 na Prefeitura de Uberlandia, das informacgdes
disponiveis nos sitios eletrdnicos dos empreendedores sobre os empreendimentos
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implantados no loteamento e da legislagdo urbanistica municipal com foco nos
parametros incidentes sobre a area do loteamento Acacias Uberlandia antes e apds a
sua aprovagao;

ii. andlise de dados georreferenciados do Censo de 2022 do IBGE,
especialmente referentes a densidade populacional e a distribuicdo de renda;

ii. analise de imagens de satélite do Google Earth anteriores e posteriores
a aprovacao do loteamento e a implantagdo dos empreendimentos com foco na
identificacdo da evolugdo da ocupagao no entorno do loteamento Acacias Uberlandia
antes e apos a sua aprovagao;

iv. observacao direta em campo para caracterizacdo do uso do solo, das
fachadas dos empreendimentos, das areas verdes e do uso do sistema viario para
compreender as dindmicas socioespaciais associadas aos espacgos produzidos no
Complexo Vinhedos.

3. Resultados e principais conclusoes

O loteamento Acéacias Uberlandia localiza-se no Setor Sul de Uberlandia a
aproximadamente 4 km do Centro (Fig. 1). Até abril de 2011, a area do loteamento
localizava-se na Zona Residencial 1 - ZR1. Esse zoneamento abrangia os bairros Jrd.
Sul, Gavea, Morada da Colina e Jrd. Karaiba (figs. 2 e 3), entre outros, e constituia a
imagem-fetiche da populagdo de moradia das familias de renda mais alta. Essa
seletividade socioespacial foi assegurada na legislacdo urbanistica ao definir a ZR1
como a zona “a qual acomodara a fungédo habitacional de forma mais restrita e de
menor densidade que as demais” (Lei n°® 245/2000, art. 60, §1°), as edificacbes
deveriam ter no maximo dois pavimentos acima do nivel do logradouro e o Coeficiente
de Aproveitamento maximo — CA max, era de 2,5.

Em 14/04/2011, trés meses antes da aprovacdo do processo do loteamento
Acacias Uberlandia, a legislagao urbanistica foi alterada e criada a Zona Residencial
3 — ZR3, “a qual acomodara a fungao habitacional de forma mais restrita e de menor
densidade que as demais” (Lei n°® 525/2011, art. 4°, inc. XLVIIl), que abrange a area
do loteamento. Essa alteracéo explicitou a permissao do uso habitacional multifamiliar
vertical na ZR3 e aumentou o CA max. na area para 3,0. Em 29/07/2011, é aprovado
o Projeto n° 004905/2011 do loteamento Acéacias Uberlandia. A adaptacdo e
flexibilizacao de indices e parametros de ocupacao do espago urbano é indicada por
Fernandes (2013) como uma nova forma de planejar e produzir territorios e cidades
corporativas a partir da década de 1990.

Ao longo do processo de aprovagao, foi indicada por técnicos da Prefeitura a
necessidade de prolongamento da Alameda Saul A. da Silva, porém essa via nao foi
exigida. Sendo requisitada em processo de loteamento recente de glebas lindeiras ao
complexo, apés o aumento expressivo de congestionamentos na regido. O
prolongamento da Al. Saul A. da Silva nas glebas lindeiras, envolvera deflexdes
horizontais na via (ver localizagdo da via nas figs. 4 e 5).

Alguns investimentos do Poder Publico municipal em infraestruturas no Setor Sul
e préoximos ao complexo s&o anunciados e realizados, nos anos seguintes:

e em 2023, sdo iniciadas obras no Setor Sul de complementacéo da drenagem

pluvial, orcadas em R$ 30 milhdes;

e em 2023, é inaugurado o Viaduto na interse¢cdo das avs. Vinhedos e

Nicomedes Alves dos Santos, distante 500 metros do complexo, com custo
anunciado de R$ 14 milhdes;
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e em 2024, é realizada a licitagdo da ampliacao do sistema de esgotamento
sanitario do Setor Sul, investimento orgado em R$ 64 milhdes, cujo projeto
preliminar foi doado pela Associagdo das Empresas de Loteamento e
Desenvolvimento Urbano do Tridngulo Mineiro e Alto Parnaiba — Aelo/TAP;

e em 2025, é realizada a licitagdo do Terminal Universitario, distante 900
metros do complexo, orgado em mais de R$ 39 milhdes.

O direcionamento de investimentos publicos e a possibilidade de maior
aproveitamento construtivo em area ja valorizada do Setor Sul contribui para a
consolidagao de uma nova centralidade concorrente, e ndo complementar, ao Centro
tradicional. Destaca-se que entre 2010 e 2022 a populagéao residente no Setor Central
de Uberlandia reduziu em aproximadamente 21%, conforme censos de 2010 e 2022
do IBGE.

Além desse direcionamento de investimentos, em novembro de 2024, no
processo de revisdao do PD de Uberlandia, a Prefeitura apresentou ao Conselho
Municipal do Plano Diretor proposta de alteragdo da legislagdo urbanistica com CA
max. para a ZR3 de 5, superior ao proposto para a ZR1 de 4. Em agosto de 2025,
outra proposta foi apresenta com CA max de 5 para a ZR3 e para a ZC1.

Legenda
Centro
“» Complexo Vinhedos
Perimetro Urbano
< Setor Sul
ZR3

Gbogl'e Earth
iTage: :.,-,.7.11_2_5 Aftbis.
Figura 1: Imagem de satélite com localizagao do Centro (vermelho), da ZR3 (laranja) e do
Complexo Vinhedos (amarelo).
Fonte: Google Earth adaptada pelas autoras, 30 jun. 2025.

Em 2010, antes da aprovagédo do loteamento Acéacias Uberlandia, a gleba do
loteamento configurava area de extensao incompleta no limite urbano, um vazio entre
a parte residencial de alta renda do Bairro Jrd. Karaiba e o Bairro Shopping Parque,
residencial de menor renda localizado ap6s o anel viario sul (Fig 2). Posteriormente a
implantagdo do Complexo Vinhedos, houve significativa ocupagéo dos quatro bairros,
especialmente no Jrd. Sul e no Gavea, localizados na ZR3 (Fig 3). Observa-se que
varios empreendimentos verticais residenciais de alta renda foram implantados
nesses bairros apos a consolidagdo do complexo (ver ocupagdes destacadas em
amarelo na Fig 3).

IX Coléquio Internacional sobre Comércio e Cidade — Uberlandia, 10 a 12 de setembro de 2025. 8



Contudo, é apés a implantagcédo do Street Mall Patio Vinhedos e do langamento
dos residenciais verticais de alta renda da Brasal incorporagdes, empresa do setor
imobiliaria tradicional de Brasilia, em 2018, que a area se consolida como nova
centralidade da cidade. Entre 2015 e 2025, s6 ndo houve entrega de empreendimento
no ano de 2021 (Quadro 1). Os ultimos trés empreendimentos a serem implantados
no complexo estdo em construgao.

2 A 2= i‘- ] G;ogle Earth
: Imagem de satélite dos bairros Jrd.

R a2l Hete L}

|gljr

Figura 3: Imagem de satélite dos bairros Jrd.
Karaiba, Jrd. Sul, Morada da Colina e Gavea Karaiba, Jrd. Sul, Morada da Colina e Gavea de
de setembro de 2010. margo de 2025.
Fonte: Google Earth adaptada pelas autoras, Fonte: Google Earth adaptada pelas autoras, 30
30 jun. 2025 jun. 2025

O Complexo Vinhedos apresenta diversidade de usos, comercial, de servigos e
residencial (Fig. 5) voltados para alta renda e com elevada densidade habitacional em
relacdo a area vizinha. O conjunto de empreendimentos residenciais do complexo
possui 1.115 unidades habitacionais, resultando em 187,64 unid/ha. Considerando a
densidade domiciliar média de Uberlandia do Censo de 2022 de 2,65 hab/domicilio, o
complexo tem projecdes de 2.955 habitantes e 497,32 hab/ha. Ao realizar as mesmas
projecdes para a ocupagao residencial unifamiliar da area vizinha (figs. 4 e 5) com
area total semelhante a residencial do complexo, sdo 128 unidades habitacionais, 340
habitantes, 21,33 unid/ha e 57,33 hab/ha, resultando em densidades no complexo
qguase nove vezes maiores do que no entorno.

Av, dos Vinhedos

egenda

Uso

Avea livre do Triad

Avea Verde
APP
Servigos

Com. e Servigos |

Hab. Mult. Vertical,

Figura 4: Imagem de satélite do loteamento Figura 5: Usos do solo do loteamento Acacias.
Jrd. das Acacias. Fonte: Das autoras, informagdes adicionadas a
Fonte: Google Earth adaptada, 30 jun. 2025. base GeoSystem de 01/10/2025.
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Quadro 1: Empreendimentos no loteamento Acéacias Uberlandia

ID | Nome Empreendedor Ano entrega Unid. habitacionais
1 | Torres do Sul Empresarial Empart 2016 66
2 | Residencial Torres do Sul Rodobens 2017 272
3 | Pétio Vinhedos Map Mall 2018 167
4 | Espaco Brasal Brasal 2015 -
5 | Triad Liber Brasal 2018 31
6 | Triad Concord Brasal 2019 62
7 | Triad Aventino Brasal 2020 62
8 | Arua Corporate - 2020 -
9 | Sense Twuin Brasal 2022 98
10 | Sense Wind Brasal 2023 94
11 | Sense Lumini Brasal 2023 82
12 | Vinhedos Corporate - 2023 -
13 | Vinhedos Office - 2023 -
14 | Duo Gaia Brasal 2024 63
15 | Arven Brasal 2024 30
16 | Ambar Health Center Bild 2025 -
17 | Duo Nix Brasal Const. 56
18 | Allma Bild Const. 106
19 | Mellié Bild Const. 159

Fonte: Das autoras.

Essa discrepancia de densidade entre o complexo, com 13 edificacdes entre 18
e 37 pavimentos, e seu entorno caracterizado por edificagbes de um ou dois
pavimentos, resulta em uma nova unidade de paisagem na cidade (Fig 6).

Figura 6: Foto regido do Complexo Vinhedos sentido Centro-Bairro e sentido Bairro-Centro.
Fonte: Das autoras, 26 jun. 2025

Ao observar as fachadas dos empreendimentos, verifica-se que as fachadas
“‘externas” voltadas para a Av. dos Vinhedos sao fechadas com muros e sem
possibilidade de interagao entre as calgadas e o interior dos empreendimentos (Fig.
7). Por sua vez, as fachadas “internas” voltadas para a Rua José Elias possuem

IX Coléquio Internacional sobre Comércio e Cidade — Uberlandia, 10 a 12 de setembro de 2025. 10



ambiéncia agradavel para os pedestres com arborizagao e tratamento estético, porém
nao proporcionam interagao entre quem esta na via com o interior (Fig. 8). Nas duas
vias, observa-se intenso estacionamento de veiculos de trabalhadores, prestadores
de servigo, clientes e visitantes.

__t‘d i 3 ’f" "
. » ‘7

Figua :Foto fachada externa Av. Figura 8: Foto de fachad interna na R. José Elias.
dos Vinhedos. Fonte: Das autoras, 02 jul. 2025

Fonte: Das autoras, 02 jul. 2025

As areas verdes publicas do loteamento ndo foram urbanizadas para
promoverem atividades culturais, civicas, esportivas e contemplativas previstas na
legislacédo de parcelamento do solo vigente a época da aprovagao e néo apresentam
conectividade com os empreendimentos do complexo (figs. 4 € 5). Mesmo assim, a
AV1 é utilizada pelos trabalhadores e prestadores de servigo para descanso e refeicao
nos intervalos de trabalho. A AV2 esta localizada em rotatoria e sem acesso de
pedestres, dificultando o seu uso, e a AV3 atualmente é utilizada como canteiro de
obras dos empreendimentos da Bild.

No lote do Triad, foi projetada uma area verde livre aberta ao uso coletivo (Fig.
5 e 8) com implantacéo de paisagismo que valoriza os empreendimentos, porém sem
equipamentos e mobiliarios para o estar e o lazer.

Analise do Complexo Vinhedos segundo a tipologia de projetos urbanos
de Nuno Portas

Ao aplicar a tipologia de projetos urbanos de Portas (2003) na analise do
Complexo Vinhedos, identifica-se:

e tipo de ocasido: iniciativa privada;

e oObjetivo: criagdo de sistema policéntrico para superar uma condi¢cao
periférica. O complexo, com alta densidade populacional (497 hab/ha) e
perfil de renda A e B, fortaleceu comércios e servigos do complexo,
valorizando o solo por meio da imagem-fetiche do Setor Sul, acimulo de
investimentos e alteragbes na legislagédo urbanistica;

e situacido territorial: no momento de concepc¢ao e implantacdo do
complexo pode-se considerar este territério como uma area de transigao.
Os bairros proximos aos empreendimentos tém sua dindmica
transformada pela acao de novas infraestruturas que criam ocasides e
caracteristicas morfolégicas e paisagisticas para as novas atividades,
conforme colocado por Portas (2003, p.7), inaugurando uma nova

unidade de paisagem.
A viabilidade do conjunto de empreendimentos constituiu uma deciséo ativa do
poder publico, pois, somente apds a alteracdo da lei de zoneamento, pode ser
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autorizado o uso com maior densidade. E o que Portas (2003, p.2) chamou de método
interativo que considera a previsdo normativa do plano como uma das hipéteses
sujeita a possibilidade de anulagdo quando o programa é definido e sdo comparadas
as possibilidades localizacdo. O Poder Publico local tem corroborado com a iniciativa
privada na consolidagdo da centralidade no Setor Sul ao direcionar recursos em
infraestruturas publicas (viaduto na intersecdo das avs. Vinhedos e Nicomedes Alves
dos Santos, construgdo do terminal de transporte publico coletivo, ampliagcdo dos
sistemas de esgotamento sanitario e de drenagem pluvial).

Em relacao a triplice avaliagao do programa do Complexo Vinhedos, observa-se
que as infraestruturas internas e externas foram viabilizadas, com a utilizacdo de
créditos de area institucional no processo do loteamento, o que permitiu maior
aproveitamento da area de lotes, bem como ndo foram identificados grupos sociais
contrarios a implantagao dos empreendimentos, assunto abordado a seguir. Ainda, os
bairros proximos ao Complexo Vinhedos ja possuiam a imagem-fetiche de regides
mais valorizadas e elitizadas da cidade, como também contavam com parametros
urbanisticos diferenciados que resguardava essa imagem. Essa configuragdo prova
tanto a eficacia dos objetivos quanto a visibilidade da imagem desse PU.

Nao foram obtidos dados para a analise da prova de viabilidade dos meios e dos
graus de incerteza do PU do complexo. Essa nao disponibilidade de dados esta
relacionada a um dos aspectos de analise do contexto de um PU propostos por Portas
(2003), a participagao. No Brasil, diferentemente do contexto europeu, os custos-
beneficios e mecanismos institucionais e financeiros dos PUs ndo sao amplamente
divulgados ou submetidos a aprovagao publica. Assim, os empreendimentos no
loteamento Acacias ndo passaram por consulta popular, e seus impactos urbanos e
ambientais ainda ndo foram amplamente questionados. Recentemente, o Ministério
Publico Estadual levantou questionamentos sobre os problemas de mobilidade na
regiao.

O conjunto dos empreendimentos do Complexo Vinhedos, desde o loteamento
e suas infraestruturas até as edificagdes e os espacos servidos, constituiu elemento
base para a formacdo da nova centralidade que se consolida como marco na
paisagem da cidade e induz transformag¢des urbanas significativas no Setor Sul de
Uberlandia. Essas mudancgas impactaram o centro tradicional e o mercado imobiliario,
sobretudo no segmento de alta renda. A efetividade das transformagdes pode ser
observada a partir do inicio da operagao do centro comercial Patio Vinhedos, e foram
impulsionadas com a construgdo dos condominios verticais de alta renda e com a
construcao subsequente do edificio de escritérios e comércio. Em um periodo inferior
a uma década, verificou-se uma expressiva alteragdo na paisagem da regiéo,
caracterizada pela substituicAo progressiva das residéncias unifamiliares por
edificagdes verticais, conformando um novo perfil morfolégico e funcional para o setor.

Os resultados da analise do Complexo Vinhedos indicam que o PU adquiriu
caracteristicas de projeto-plano uma vez que as possibilidades dependentes de
respostas exdégenas ao projeto e os seus efeitos catalisadores foram efetivados
gradualmente no projeto do solo e impactaram na criagao de uma nova centralidade
no Setor Sul de Uberlandia. O projeto-plano esta vinculado ao envolvimento do poder
publico local, por meio da alteragao da legislagdo urbanistica para permitir o conjunto
de empreendimentos e do direcionamento de recursos publicos para infraestruturas
do Setor Sul. A analise realizada mostra que esse conjunto promoveu uma imagem-
fetiche com a concentragao estratégica de comércios, servigos e residéncias voltados
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para a populagdo de alta renda, que se consolidaram como uma nova unidade de
paisagem urbana.

Esse projeto-plano constituiria uma proposta segundo a cidade de 15 minutos de
Moreno (2025), se promovesse, além da concentragdo de usos e fungdes urbanas em
uma mesma area, a diversidade social.

O método de Portas (2003) mostrou-se eficaz para analisar projetos urbanos no
contexto brasileiro, oferecendo definicdes claras dos elementos da analise cruzada e
suas possibilidades de enquadramento. Contudo, os tipos de situacao territorial
exigem adaptagdes conceituais ao cenario local, dado o referencial europeu. A analise
da viabilidade dos meios e dos graus de incerteza enfrenta dificuldades no Brasil,
devido a baixa transparéncia e participagao social nos processos de aprovagao. Ainda
assim, os elementos propostos por Portas s&o uteis também no desenvolvimento de
novos projetos, ao servirem como variaveis a serem definidas e estruturadas na
concepgao de PUs.

Conforme argumentado por Ultramari e Alcides (2007), para que projetos
urbanos possam contribuir positivamente para o todo urbano, além da area de impacto
imediato, € fundamental que sejam planejados de forma integrada, responsavel,
participativa e alinhada as politicas urbanas mais amplas, considerando seus
impactos reais.

O estudo possibilitou a visualizagado do papel do urbanismo corporativo colocado
por Fernandes (2013) na formacao de cidades-fragmento em que agentes privados
promovem a privatizagao seletiva dos orgcamentos publicos. Segundo a autora, a
cidade corporativa combina trés processos de produgdao do espago urbano: i)
expansao das cidades por extensao continua ou dispersa, sdo vazios urbanos a
espera de valorizagao; ii) expansao das cidades por sobreposi¢ao e densificacdo de
areas ja ocupadas; e iii) abandono de regides urbanas precocemente tornadas
obsoletas. O estudo de caso do Complexo Vinhedos caracterizou a expansido da
cidade no vazio urbano do Setor Sul, a sua densificacdo de areas e o abandono
precoce do Setor Central.

Este estudo contribui para o aprofundamento da compreensao sobre a produgao
contemporanea do espago urbano, destacando o protagonismo privado e a
necessidade de reflexdo critica. Pois, conforme Secchi (2004, p.68) “A cidade
contemporanea € o lugar da multiplicacédo de centralidades e da fragmentacdo do
tecido urbano, onde a légica do mercado tende a prevalecer sobre os interesses
coletivos, produzindo desigualdades e seletividades territoriais” e é necessario
trabalhar a modificagdo dessas caracteristicas.
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