Belém 22 a26 de maio

RESERVAS FUNDIARIAS E DINAMICA IMOBILIARIA NO EIXO
SUDOESTE DE UBERABA-MG

Sessao Tematica ST-14: Conversdes de uso da terra, conflitos fundiarios e
socioambientais.

RESUMO: Uma questéao presente no eixo sudoeste da cidade de Uberaba-MG baseia-
se nos aspectos de producdo do espaco urbano considerando as acfes de agentes
sociais especificos e sua materializacdo espacial em determinadas localidades. A partir
de pesquisas bibliogréficas, levantamentos de dados, observacbes de campo e
mapeamentos da area urbana, apresenta-se uma analise da atuagdo do Estado, dos
proprietarios fundiarios e dos incorporadores imobiliarios na producao e valorizacao
desigual do espaco urbano. Os resultados do trabalho apontam a intensificagcdo das
acOes desses agentes com o advento da economia do agronegdécio. No recorte historico
de 2000 a 2022 houve uma intensa valorizacdo do eixo Sudoeste de Uberaba,
destacando-se um acelerado processo de verticalizacdo e implantacdo de lojas
especializadas, servicos médicos, entre outros, o que tem contribuido para um aumento
significativo no prego do solo urbano, e culminando em processos especulativos do setor
imobiliario que ampliam suas reservas fundiarias, comprometendo a fungéo social da
cidade. Conclusivamente, aponta-se para a necessidade de uma maior fiscalizagdo do
poder publico, através da instrumentalizacao por leis e projetos, que visem combater as
mencionadas discrepancias nos processos de uso, ocupacéo e apropriacdo do solo
urbano.

PALAVRAS-CHAVE: Preco do solo; Incorporacdo imobiliaria; Reservas fundiarias;
Vazios Urbanos; Uberaba.

LAND RESERVES AND REAL ESTATE DYNAMICS IN THE
SOUTHWEST AXIS OF UBERABA-MG

ABSTRACT: A present issue in the southwest axis of the city of Uberaba-MG, is based
on the aspects of urban space production considering the actions of specific social
agents and their spatial materialization in certain localities. Based on bibliographic
research, data survey, field observations and mappings of the urban area, an analysis
of the actions of the State, landowners and real estate developers in the production and
unequal valuation of urban space is presented. The results of the work point to the
intensification of the actions of these agents with the advent of the agribusiness
economy. In the historical cut from 2000 to 2022 there was an intense valorization of the
southwest axis of Uberaba, highlighting an accelerated process of verticalization and
implementation of specialized stores, medical services, among others, which has
contributed to a significant increase in the price of urban land, and culminating in
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speculative processes of the real estate sector that expand their land reserves,
compromising the social function of the city. Conclusively, it points to the need for greater
oversight by the public authorities, through instrumentalization by laws and urbanization
projects, which aim to combat the aforementioned discrepancies in the processes of use,
occupation and appropriation of urban land.

KEY WORDS: Land Pricing; Real Estate Development; Land Reserves; Urban Vacant
Areas; Uberaba

RESERVAS DE SUELO Y DINAMICA INMOBILIARIA EN EL EJE
SUROESTE DE UBERABA-MG

RESUMO: Un tema de actualidad en el eje suroeste de la ciudad de Uberaba-MG, se
basa en los aspectos de produccion del espacio urbano considerando las acciones de
agentes sociales especificos y su materializacion espacial en determinadas localidades.
A partir de investigacion bibliografica, levantamiento de datos, observaciones de campo
y mapeo del area urbana, se presenta un andlisis de la actuacién del Estado, los
propietarios y los promotores inmobiliarios en la produccién y valoracion desigual del
espacio urbano. Los resultados del trabajo sefialan la intensificacién de la actuacion de
estos agentes con el advenimiento de la economia agroalimentaria. En el corte historico
de 2000 a 2022 hubo una intensa valorizacion del eje sudoeste de Uberaba,
destacandose un acelerado proceso de verticalizacién e implantacion de comercios
especializados, servicios médicos, entre otros, lo que ha contribuido para un significativo
aumento del precio del suelo urbano, y culminando en procesos especulativos del sector
inmobiliario que amplian sus reservas de suelo, comprometiendo la funcion social de la
ciudad. Como conclusion, se sefala la necesidad de una mayor fiscalizacion por parte
del poder publico, a través de la instrumentalizacion por leyes y proyectos de
urbanizacion, que pretendan combatir las mencionadas discrepancias en los procesos
de uso, ocupacién y apropiaciéon del suelo urbano.

PALABRAS CLAVE: Precio del suelo; Desarrollo inmobiliario; Reservas de suelo; Areas
vacantes urbanas; Uberaba

Introducao

O municipio de Uberaba, localizado no Triangulo Mineiro, Estado de
Minas Gerais (Figura 1), tem elevado destaque no agronegdécio e na cadeia
produtiva do setor pecuario especializado. Mas também vem expressando
dinamismo através do setor de industrias e servicos no decorrer de sua histéria
(FONSECA, 2014). A posicado espacial do municipio garante uma situagédo
geografica igualmente estratégica, distando cerca de 500 km de centros urbanos
nacionais importantes, como Sao Paulo, Belo Horizonte, Goiania e Brasilia, aos
quais se interliga por meio de rodovias federais e estaduais, além de outros
modais como aéreo e ferroviario.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Tri%C3%A2ngulo_Mineiro
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Uberaba -MG: localizagéo do municipio e da sede de municipio |
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Figura 1 - Uberaba-MG: localiza¢do do municipio e da sede urbana (Fonte: Base cartografica
IBGE. Org. Luiz Gustavo Leonel dos Reis, 2013).

O Boletim de Dados Populacionais publicado pelo Centro de Estudos,
Pesquisas e Projetos Econdmico-Sociais (CEPES) da Universidade Federal de
Uberlandia informou, em 2020, que Uberaba possui cerca de 337,1 mil
habitantes (CEPES, 2020, p. 17).

Atualmente, a cidade é um centro comercial dindmico com parque
industrial diversificado, agricultura competitiva, pecuaria seletiva e estrutura de
ensino desenvolvida, atendendo a demandas nos aspectos econémicos,
culturais e de servicos essenciais a populagéao.

O dinamismo econémico de Uberaba € pautado em sua caracteristica
enquanto cidade média, que Gomes (2015) explica, entre outros, ser um termo
cunhado para descrever simplificadamente cidades que possuem dentre 100 e
500 mil habitantes e que, em gque pese ndo sejam metropolitanas, apresentam
consideravel avanco econémico e de infraestrutura. Importante sinalizar que ha
avancos importantes no debate conceitual sobre cidades médias, que foge ao
escopo desta analise.

No caso de Uberaba, é seu desenvolvimento econémico — acompanhado
pelo infraestrutural — que faz com a cidade possa receber tal caracterizagéo. Isso
porque os dados demonstram que a cidade passou a contar com novos polos
econdbmicos para além da pecuaria no decorrer de sua histéria. Por exemplo,
durante as décadas de 1990, 2000 e 2010, destacam-se o desempenho dos
setores de comeércio e o crescimento da industria.

A partir da década de 2010, entretanto, observa-se em Uberaba o que os
estudos denominam como um “boom” imobiliario, motivado justamente pelo
dinamismo econdmico pautado na movimentacdo de setores comerciais, de
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servigos, educacionais e afins, que fizeram com que a cidade se tornasse um
atrativo para incorporadores imobiliarios (ABRAO, 2013). Nesse contexto
surgem os questionamentos quanto a especulacao imobiliaria, especialmente no
eixo Sudoeste, no qual se constata um crescimento econémico ainda maior em
face dos investimentos em infraestrutura, contribuindo para a elevagéo do preco
do solo nesta localidade.

As mudancas no espaco urbano ocorridas em Uberaba determinaram-se
pelo incisivo interesse dos promotores e incorporadores imobiliarios, que
investiram e ainda investem em propriedades visando valorizagéo futura, em
tatica e estratégia de especulacdo imobiliaria que sedimenta a existéncia de
vazios urbanos na cidade (OLIVEIRA, 2019). Neste sentido, partindo de uma
critica social quanto a producdo do espaco urbano, investigando conceitos
tedricos acerca do tema, esta pesquisa tem o objetivo de identificar e analisar as
reservas fundiarias (vazios urbanos) e o consequente processo de valorizacao
do solo no eixo Sudoeste de Uberaba-MG. Ou seja, a pretensdo é demonstrar
que a cidade se reproduz de forma desigual, diferenciando parcelas do espaco
em funcdo das infraestruturas publicas e empreendimentos privados, cujo
resultado é a valorizacao diferenciada e ampliada do preco do solo.

No que se refere aos procedimentos metodolégicos, a pesquisa
respaldou-se em: a) levantamentos bibliograficos sobre a tematica urbana, com
foco na compreensdo da realidade local; b) levantamento do prego do solo
urbano em anuncios de jornais locais nos anos de 2000, 2010 e 2022, em
distintas unidades de planejamento urbano; c) mapeamento do uso do solo
urbano, com destaque para as reservas fundiarias encontradas ao longo de
principais eixos viarios (avenidas) no setor Sudoeste; d) Analise comparativa do
preco do solo entre unidades de planejamento do eixo Sudoeste (Santa Maria,
Mercés e Sao Benedito) e do eixo Leste (Paraiso e Lourdes); e) trabalhos de
campo para identificacdo das caracteristicas urbanas da éarea estudada,
identificando as principais acfes/obras publicas e privadas; f) sistematizacédo e
tratamento espacial dos dados; entre outros.

A problematizacdo da pesquisa busca demonstrar como 0s vazios
urbanos correlacionam-se diretamente com o0s interesses do mercado
imobiliario, no presente e para o futuro, sob alianca, por vezes, com o poder
publico local. Ainda, é de interesse desta analise apontar a discrepancia entre a
ocupacao do solo em areas de alto dinamismo econémico em relacao as outras
parcelas da cidade, ainda que em potencial dinamismo, e como isto resulta
diretamente em uma excluséo social das classes de rendas mais baixas para as
periferias urbanas, menos atrativas para o capital imobiliario.

Producéo do espaco urbano: alguns apontamentos teodricos

Teorizar 0 espaco urbano faz parte da busca pela compreensdo da
utilizacao deste espaco, das formas como historicamente ocorreu e atualmente
ocorre, e das causas e consequéncias da producéo e regulacdo no contexto da
urbanizacdo. Enquanto condi¢do, meio e produto do desenvolvimento e
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reproducdo sociais, 0 espaco urbano torna-se instrumentalizacdo da
acumulacéo de capital (CARLOS, 2015, p. 26).

O espacgo urbano toma a forma, hodiernamente, de direito, falando-se em
direito a cidade. Tal direito, porém, entra em conflito direto com a capitalizacéo
do espaco urbano. A privatizagéo do direito a cidade € comum e tem acontecido
de forma progressiva, “como ele esta constituido agora, estd extremamente
confinado, restrito na maioria dos casos a pequena elite politica e econdmica,
que esta em posicdo de moldar as cidades cada vez mais ao seu gosto”
(HARVEY, 2012, p. 87).

Segundo Corréa (2004), o espaco de uma grande cidade capitalista é
definido como um conjunto de diferentes usos de solos, identificando-se areas
como centro da cidade, local de concentracdo de atividades comerciais, de
servigos, areas industriais etc. O conjunto de acdes sociais resulta em uma
reorganizacdo espacial da cidade, que se encontra mais fragmentada e
articulada. Entende-se como necesséario, portanto, a compreensao das
ferramentas e acdes utilizadas para a reproducdo capitalista, tais como a
especulacdo da terra e seus consequentes vazios urbanos, a partir dos agentes
gue atuam diretamente com as questdes urbanisticas e imobiliarias.

Consideracoes sobre oS proprietarios fundiarios e
promotores/incorporadores imobiliarios

Considerando que a propriedade privada possui papel de relevancia na
formacao geografico-cultural, juridica e sociol6gica brasileira, apresenta-se aqui
elementos tedricos que situam a producdo do espaco urbano através da
compreensao dos proprietarios fundiarios e dos promotores e incorporadores
imobiliarios, ainda que adiante seja apontada a acdo do Estado.

A concepcao tedrica de proprietarios fundiarios esta em consonancia com
Chaves e Souza (2020, p. 25 e 35), que os compreendem como aqueles agentes
que, controlando a propriedade privada, unem-se a atividade imobiliaria,
motivados pela busca da valorizagéo e da troca de tais propriedades, com o fim
de extrair a maior renda possivel de suas terras. Assim, “a renda da terra é a
categoria que identifica o proprietario fundiario como classe social”, sendo tais
agentes consolidados “como classe fundamentados na extragdo da renda, de
uma porcgao do trabalho social, determinada pela propriedade privada do solo”.
Nota-se a distingdo clara entre renda da terra e a terra em si como fator
discriminante dos proprietarios fundiarios, distingéo feita em face do fato de que:

Em Marx, a terra € um recurso natural que ndo possui valor, uma vez
que todo valor vem do trabalho. A terra, assim como o ar e a agua, é
vista como uma condi¢cdo natural de producdo. Dessa forma, os
problemas relacionados a terra ndo decorrem da relacao terra-homem,
mas das relagBes entre as classes. Por isso, a renda da terra nao é
entendida como a remuneracao de um fator, como preconiza a teoria
neoclassica, mas o pagamento pelo uso de um direito. Essa renda é
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extraida do sobrelucro, e pode ser paga em trabalho, em produto ou
monetariamente (ALMEIDA; MONTE-MOR, 2017, p. 247).

Outro agente fundamental da producéo capitalista do espaco urbano
constitui o mercado imobiliario, de modo mais incisivo os agentes que se entende
como promotores/incorporadores imobiliarios. Explicam Barbosa e Gomes
(2016, p. 334) que, quando se fala na tipologia daqueles envolvidos com
planejamento, gestdo e expansdo do espaco urbano, didaticamente é possivel
mencionar a existéncia de “agentes do setor imobiliario e financeiro; agentes
institucionais da esfera governamental; empresas de locagéo, comercializacéo e
administracdo predial; incorporadoras; empresas que atuam no ramo de gestao
da obra; empresas construtoras”, dentre outros; mas destacam os autores que
“é frequente, em especial nas grandes intervencgdes imobiliarias, que um mesmo
agente desempenhe de forma simultdnea mais de uma dessas atividades,
havendo ainda uma complexa rede de colaboragdo entre as empresas”, a
propasito daquilo j& destacado em Corréa (2004).

A figura do promotor imobiliario €, historicamente, destacada em vista que
constitui

um agente socialmente concreto na producdo do espaco urbano,
produzindo a mercadoria casa para sua comercializagéo, inserindo-se
na circulagdo capitalista; no ato da producdo propriamente dita, ele o
faz a partir de relagdes sociais capitalistas, com o assalariamento, seja
com ou sem carteira assinada, evidenciando a obten¢&do da mais valia;
na producdo propriamente dita da casa — o que significa do capital -
tem-se ainda seu trabalho ndo assalariado, denotando processos
distintos em termos de rela¢8es sociais e ganhos capitalistas; reproduz
as relacdes sociais capitalistas a partir da propriedade privada da terra,
extraindo renda fundiaria (FRESCA, 2015, p. 58).

O incorporador imobiliario, conforme definicdo no art. 29 da Lei 4.591/64,
constitui

a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que, embora néo
efetuando a construgéo, compromisse ou efetive a venda de fracbes
ideais de terreno, objetivando a vinculacéo de tais fragdes a unidades
autbnomas, em edificacdes a serem construidas ou em constru¢ao sob
regime condominial, ou que meramente aceite propostas para
efetivacdo de tais transacBes coordenando e levando a termo a
incorporacéo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega a
certo prazo, preco e determinadas condi¢Bes das obras concluidas.
(BRASIL, 1964).

Definidos os agentes capitalistas produtores do espaco urbano que este
trabalho delimita como fundamentais para compreensao da area em estudo,
resta apresentar o Estado, em sua funcdo de produtor e regulador do espaco
urbano para, posteriormente, demonstrar como as acdes destes agentes
ocorrem na porcao espacial delimitada para analise em Uberaba.



XX ENANPUR 2023 - BELEM 23 A 26 DE MAIO

O Estado como agente regulador do solo urbano

O papel do Estado na producao do espago urbano capitalista vem sendo
debatido no ambito dos estudos urbanos sob varios aspectos e isto tem
constituido elemento fundamental na problematizacdo mais ampla quanto a
atuacdo deste agente e suas atribuicbes como mediador, legislador, fiscal,
provedor ou regulador das formas de uso e ocupagédo do solo. Postos alguns
aspectos dessa atuacdo, em seguida, esta analise procura discutir no plano local
as especificidades deste processo na cidade de Uberaba-MG e seus
rebatimentos sobre a valorizacdo diferenciada do espaco urbano e a retencdo
especulativa dos solo, sobretudo em eixos dindmicos para o setor imobiliario.

Conforme explicita Corréa (2004, p. 24), o arcabouco de leis brasileiras
prevé que o Estado tem direito a atuar no espaco urbano através da
desapropriacdo e compra de terras, da regulamentacao do solo, do controle do
limite de precos, podendo limitar também a superficie do solo a ser
desapropriado. O Estado pode, ainda, tributar o uso da terra, atuar como
incentivador dos agentes fundiarios e da criacdo de créditos para compras
privadas, e investir, de variadas formas, na otimizagdo do espaco urbano.

A vista disso,

Dentre os principais agentes produtores do espaco — Estado e mercado
— destaca-se o papel do Estado como agente capitalista e ordenador
do espaco urbano, o qual utiliza de varios meios, como a legislagéo,
tanto no nivel federal, estadual como municipal para controlar a terra
urbana. Entretanto, é na elaboragéo de leis urbanisticas - a exemplo
das leis de uso e ocupacgéo do solo, das normas de zoneamento e do
cddigo de obras - e na oferta de servigos publicos (abastecimento de
agua, energia elétrica, esgotamento sanitario, saude, etc.), que o
Estado atua diretamente no espaco urbano, arquitetando a funcéo
social de cada pedaco da terra urbana (OLIVEIRA, 2013, p. 62).

O poder publico instrumentaliza suas a¢des quanto a producédo do espaco
urbano através da criacdo de mecanismos juridicos, como o estabelecimento de
estratégias de planejamento e diretivas que fortalecem o papel do Estado “como
agente articulador e propositivo na relacdo que se estabelece com os diversos
atores responsaveis pela construgéo da cidade” (CARVALHO, 2006, p. 70).

Explicam Silveira e Formiga Junior (2021, p. 15) que “a regularizagao
fundiéria € uma intervencédo do Estado que, para se efetivar plenamente, deve
se articular a outras politicas publicas com abrangéncia juridica, urbanistica”,
nao se tratando apenas “de legalizar a titularidade da propriedade, mas vincular
com a questao da mobilidade urbana, do saneamento basico e da infraestrutura”,
promovendo “dignidade, oportunizando acesso a saude e a educagédo nas
regides periféricas e irregulares das cidades”.
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O papel do Estado enquanto regulador do espago urbano perpassa nao
apenas aquele de comprador deste espaco, ou incentivador de sua ocupacao,
como também, principalmente, de agente que regularizard a utilizacdo geral
deste espaco, criando leis e instrumentalizando-as, visando garantir a funcéo
social da propriedade, embora na pratica ndo se vislumbre com seriedade esta
acao.

A especulacao da terra e os vazios urbanos

De acordo com Gomes e Machado (2014, p. 157), especulacdo imobiliaria
€ “a retencado improdutiva de um imével urbano com a expectativa de obter um
valor de mercado maior em uma futura negociacao”, valor este que ocorrera,
possivelmente, “em decorréncia de obras e melhorias realizadas pelo Poder
Publico no entorno do imével, que venham a induzir uma valorizacdo exorbitante
do solo urbano, benéfica apenas ao proprietario da area, em detrimento do
interesse publico e do bem comum”.

No ambito da regulacéo legislativa do espaco urbano feita pelo Estado,
alguns instrumentos juridicos foram promulgados com o intuito de combater a
especulacao da terra. De acordo com Oliveira (2001, p. 25), em estudo acerca
do Estatuto da Cidade, a especulacéo imobiliaria é “a retencao especulativa de
imoével urbano”, que “ocorre quando o respectivo proprietario ndo investe em seu
terreno e também nao o vende”, a espera que “seu valor de mercado aumente
ao longo do tempo, em virtude dos investimentos feitos na vizinhanca pelo poder
publico e, também, por agentes privados”.

Embora isso ndo se constitua crime, a legislacdo urbanistica brasileira,
pautada nos artigos constitucionais 182 e 183, impde alguns mecanismos que
visam coibir, desacelerar e até mesmo aplicar san¢cdes a quem incorra em tal
pratica. Castilho (1994, p. 51) aponta o artigo supramencionado como
instrumento de combate a especulacao imobiliaria, ao considerar que

O art. 182, § 4 estabelece trés san¢des positivas para o proprietario do
solo urbano ndo edificado, subutilizado ou nado utilizado que séo (a) a
edificacdo ou parcelamento compulsérios; (b) o IPTU progressivo no
tempo; e (c) a desapropriacdo com pagamento cm titulos da divida
publica. A primeira sancdo c¢ o0 parcelamento ou a edificacdo
compulsorios. Cuida-se aqui de uma opc¢éao c importa fixar o titular para
fazé-la [...]segunda sancdo é o IPTU progressivo no tempo. A
progressividade é principio constitucional especifico da tributagéo e
define-se como o imposto cuja aliguota aumenta a medida que
aumenta o ingresso ou a base imponivel. [...] A terceira sancgdo € a
mais grave porque a desapropriacao retira 0 bem do dominio privado.
Porém, de acordo com Enterria & Alfonso (1981:443), a expropriacdo
€ também a sancdo mais eficaz com face do descumprimento dos
deveres urbanisticos que séo "deveres positivos de fazer juridicamente
exigiveis".

Em face do interesse publico do Estado em atuar como regulador do
espaco urbano, a especulagéo imobiliaria infringe precipuamente a fungéo social
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da propriedade. Mas, também, como consequéncia do fendmeno, os vazios
urbanos acabam tornando-se problema ainda mais perceptivel nas cidades.
Este vazios “abrangem desde a inexisténcia de constru¢do, a n&o ocupacgao, a
desocupacéao, a decadéncia, ao ndo uso e ao subaproveitamento dos espacos,
sejam eles terrenos ou edificagdes consideradas como urbanos”, encontrando-
se, na literatura atual acerca do tema, concepcfes que vao desde terrenos
desocupados de forma escalonada diferencavel, como também estruturas
obsoletas, edificacdes subutilizadas ou ociosas (BELTRAME, 2013, p. 115).

Apresentados alguns aspectos tedricos-conceituais acerca da producao,
regulacéo e expansao do espaco urbano, referentes ao estudo proposto pela
presente pesquisa, segue-se o trabalho com uma investigagcdo pormenorizada
do eixo Sudoeste do espaco urbano de Uberaba, tratando-se, por conseguinte,
dos vazios urbanos e da especulacdo imobiliaria nos trechos recortados.

Reservas fundiarias e valorizacao imobiliaria em Uberaba-MG

A proposta de analisar a dinamica urbana do eixo Sudoeste da cidade de
Uberaba, considerando os vazios urbanos, o preco do solo e a especulacao
imobilidria encontradas nas avenidas, recortes deste trabalho, requer breves
consideracdes acerca do desenvolvimento do espago urbano da referida cidade.
Neste sentido, é inegavel que a cidade de Uberaba cresceu exponencialmente
nas Ultimas décadas, e esse crescimento ocorreu com a implantacdo de
loteamentos sem ocupacao prévia, onde era montada toda a infraestrutura, para
depois receber uma possivel populacéo (FABIANI, 2020).

Em conformidade com Oliveira (2019, p. 142), “Uberaba se desenvolveu
amplamente, tanto em termos econdmicos quanto demograficos”, fato que gerou
consequéncias diretas no “setor imobiliario da cidade que, em consonancia com
a propria reestruturacdo desse setor em ambito nacional e a redefinicdo das
politicas publicas habitacionais, produz empreendimentos imobiliarios
destinados a habitacdo mediante novas estratégias”.

Ainda no viés do estudo geografico realizado pelo autor ora mencionado,
o mesmo faz um recorte do desenvolvimento imobiliario da cidade dos anos de
1999 a 2018, destacando que no primeiro periodo analisado (1999 a 2002),
nacionalmente, os empreendimentos imobiliarios do governo focaram-se em sua
maior parte em politicas habitacionais para classes de rendas mais baixas,
constatacao refletida na realidade uberabense da época (OLIVEIRA, 2019, p.
146). Posteriormente, entre 2003 e 2006, o governo federal, marcado pelo
primeiro mandato do Presidente Lula, n&o apenas aumentou 0s
empreendimentos imobiliarios em quantidade, como também modificou as
classes para as quais tais empreendimentos foram dedicados, voltando-os para
as classes C e D, inclusive em Uberaba (OLIVEIRA, 2019, p. 153).

Entre 2007 e 2010 institucionalizou-se nacionalmente e com o0 sucesso do
Programa Minha Casa Minha Vida, em Uberaba, ocorreu uma expansao
imobiliaria de modo continuo ao que ja estava registrado nos anos anteriores. O
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periodo entre 2011 e 2014 foi marcado pela segunda versdo deste Programa,
com um “boom” notavelmente extraordinario do setor imobiliario em todo o pais,
nao sendo diferente em Uberaba, que constatou “o avanco da atuacido de
empreendedoras externas no setor imobiliario uberabense” (OLIVEIRA, 2019, p.
165). Mas, a crise institucional-politica instaurada no pais entre os anos de 2015
e 2018 que “provocou o arrefecimento do setor imobiliario no Brasil, também teve
desdobramentos na evolugéo do setor em Uberaba” (OLIVEIRA, 2019, p. 168).

Oliveira (2019, p. 207), ao fazer uma analise amplamente do movimento
imobiliario na cidade de Uberaba, chegou a conclusdo de que a cidade passa
por um aprofundamento de segregacao socioespacial, e que tal segregacao €
“‘de natureza politica, a partir das politicas publicas direcionadas a producéo do
espaco, e de natureza econdmica, a partir da efetiva atuacéao do setor imobiliario
privado na producdo desses novos espacos’. Em complemento, Fabiani e
Guerra (2020, p. 255) constataram, em pesquisa acerca dos vazios urbanos
generalizados na cidade, que “Uberaba possui um numero significativo de lotes
e glebas vazias”, espagco que poderia ser redirecionado para novas e mais
efetivas politicas habitacionais — questdo apontada mais adiante nesta analise.

Empreendimentos no eixo Sudoeste de Uberaba

ApoOs pesquisa de campo para destacar os principais empreendimentos
comerciais no eixo Sudoeste da cidade de Uberaba, apresentam-se as
observacdes feitas durante o levantamento nas localidades destacadas no inicio
deste trabalho, quais sejam: as avenidas Santos Dumont, Santa Beatriz da Silva
e Pedro Saloméo.

Estes empreendimentos formam espacos produtivos que, de acordo com
Gomes (2015), sdo resultantes “das acgoes de diferentes agentes econdmicos”,
fazendo com que “o processo de producgao e reproducao do espaco urbano em
Uberaba ocorra com o direcionamento de investimentos para algumas areas da
cidade, em detrimento de outras, produzindo, assim, novas espacialidades
urbanas ligadas as atividades de comércio e servigos”, redefinindo-se a
centralidade urbana “a partir do crescimento urbano, o surgimento de ndcleos
secundarios”, a exemplo do eixo da Avenida Prudente de Moraes, no bairro
Abadia.

Mas a hipervalorizardo de um eixo especifico da cidade amplia as
desigualdades do espaco urbano. Este conflito socioespacial € corolario da
discrepancia entre as a¢fes dos detentores de poder com interesses imobiliarios
em detrimento da realidade populacional de uma sociedade -capitalista
inerentemente desigual (GOMES, 2015).

Buscando ilustrar essa maxima, apresenta-se a figura abaixo que traz o
recorte do uso do solo deste eixo Sudoeste em Uberaba.
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Figura 2 — Uberaba-MG: Uso do solo no entorno das avenidas Santa Beatriz, Santos Dumont e
Pedro Saloméo (Fonte: Pesquisa de campo, 2022. Elaborado por: Marcos Vinicius da Silva
Ferreira/ Richard Rodrigues Santos/Marcos Anténio Silvestre Gomes).

A presenca mais marcante quando do debate acerca das mudancas
socioespaciais do eixo Sudoeste de Uberaba é, indubitavelmente, a dos
shoppings centers construidos e constantemente reformados nos ultimos anos,
bem como dos hipermercados. Nota-se, na leitura da figura, que na Avenida
Santa Beatriz, esta localizado o Shopping Uberaba, principal centro comercial
deste porte na cidade. A significAncia do Shopping Uberaba, enquanto
empreendimento comercial embrionario para a cidade, esta no fato de que este
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[...] se destaca como nova expressdo das centralidades, como
producdo de nova centralidade, na medida em que através da
concentracdo de um conjunto de estabelecimentos voltados ao
comércio e aos servigos, em uma nova localizagdo, recria-se a
centralidade, ou seja, rellnam-se em outro l6cus as mesmas
gualidades de concentracdo que se encontram no centro, associadas
a um novo modelo de acessibilidade, ja que os shoppings séo alocados
préximos as vias expressas e conjugam grandes areas de
estacionamento (MATUSHIMA; GOMES, 2018).

Ja na Avenida Santos Dumont, encontram-se hipermercados importantes
para o setor comercial da cidade, como o Mart Minas, uma das unidades do
Bretas, o Villefort e o Atacadao (Figura 6). Além disso, essa avenida constitui
uma &rea especializada em servicos de saude, com presenca de clinicas e
hospitais, além de bares e restaurantes. E imprescindivel mencionar que, ainda
no eixo Sudoeste da cidade, tem-se a presenca de outros empreendimentos
privados que merecem destaque, tais como lojas especializadas em moveis, e
diversas franquias em ruas ou galerias como Ortobom, MC Donalds, etc.,
tornando-se um local atrativo para a parcela da populacdo com renda alta.

As referidas avenidas, que compdem o universo desta andlise,
constituem-se naquilo que Silva (2011) destacou como principais eixos de
restruturacao urbana em Uberaba nas ultimas décadas.

Importante ressaltar que, nas cidades médias brasileiras, assim como
em Uberlandia e Uberaba, percebe-se o processo de descentralizacdo
das atividades comerciais do centro da cidade, em virtude de novas
centralidades. Tanto que, em Uberaba, o0s dois primeiros
empreendimentos comerciais, denominados de shopping centers
instalados na cidade, foram ambos na area central: o Elvira Shopping
e Shopping Urbano Salomdo que, apesar de receberem a
denominacédo de shopping, sdo considerados galerias de acordo com
a Associagdo Brasileira de Shopping Centers (ABRASCE).
Atualmente, além desses dois empreendimentos de menor porte, ha o
Shopping Center Uberaba, inaugurado em 1999, localizado em uma
area residencial, com mais de 170 lojas. Percebe-se que, na
configuracdo de Uberaba como cidade média, destacam-se o comércio
€ 0Ss servicos como 0s principais agentes responsaveis pelas
transformagdes no espaco urbano (SILVA, 2011, p. 44).

Em contrapartida, por meio da pesquisa de campo, foi possivel observar
a forte presenca de vazios urbanos na area estudada (Figura 3), apontados em
vermelho na Figura 2, ja mencionado.



XX ENANPUR 2023 - BELEM 23 A 26 DE MAIO

®000
POCO X3 | RICHARD

Figura 3 — Terrenos vazios na Av. Santa Beatriz. Fonte: Pesquisa de campo, 2022).

Na Avenida Santa Beatriz da Silva foram encontrados um total de 16 lotes
vazios, conforme Tabela 1 e Figura 3, embora muitos destes encontram-se
adensados formando grandes espacos sem ocupacdo. Na Avenida Pedro
Salomao (Figura 5), foram encontrados um total de 20 lotes vazios. Ja na
Avenida Santos Dumont, este numero é de 15 (Tabela 1).
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Figura 4 — Terrenos vazios na Av. Santos Dumont (Fonte: Pesquisa de campo, 2022).

Na Avenida Pedro Salomé&o encontra-se o nimero mais expressivo de
lotes e até mesmo quadras inteiras vazias dentre as trés localidades, ou seja,
um total de 20 (Figura 5).
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Figura 5 — Quadra inteira vazia Av. Pedro Saloméo (Fonte: Pesquisa de campo, 2022).

Percebe-se, ainda, pelo numero de empreendimentos residenciais, que a
Avenida Pedro Salom&o, atualmente com aproximadamente 4 destes, € a
localidade dentre as trés mencionadas com o menor adensamento urbano
concernente a presenca de empreendimentos comerciais e residenciais,
denotando-se um espaco bastante amplo para a especulacdo imobiliaria — uma
vez que, face ao preco do solo urbano elevado, nestas localidades a producéo
de edificios verticalizados acima de 6 andares tem sido constante. Na Avenida
Santa Beatriz da Silva foram identificados 7 e na Santos Dumont, um expressivo
namero de 14 edificios residenciais. Cabe ressaltar ainda que o complexo do
Judiciario, com a presenca do Ministério Publico Federal, OAB (Ordem dos
Advogados do Brasil) e Férum de Justica, € um elemento motivador para a
ocupacao presente e futura das proximidades da Avenida Pedro Salomao com
empreendimentos de maior porte em preco e qualidade urbanistica.

Estabelecem-se assim os dados gerais supramencionados, tabelados
abaixo, acerca da presenca de empreendimentos comerciais, de servicos no
geral, bem como de vazios urbanos e de uso temporario nestas avenidas:

Tabela 1 — Uberaba: Uso e ocupacdo do solo ao longo das avenidas Santa
Beatriz, Santos Dumont e Pedro Salom&o (2022). (Fonte: elaborado pelos
autores).

Quantidade Av. Santa Beatriz da Av. Santos Av. Pedro
Silva Dumont Saloméo
Terrenos Vazios 16 15 20
Edificios de Apartamentos 7 14 4
Comércio/Servicos 37 47 10
Terrenos de Uso 9 4 N&o possui
Temporario

E notavel, pela leitura da tabela apresentada, que também a Avenida
Pedro Salomé&o possui um numero menor de estabelecimentos de comércio e
servigos no geral, sendo a Avenida Santos Dumont a que apresenta um numero
significativo destes, seguida da Avenida Santa Beatriz da Silva, que ainda detém
muitos terrenos para especulagao, enquanto a Avenida Pedro Saloméo dispde
da maior parte dos terrenos ociosos, que mantém-se como reserva de valor para
lancamentos futuros, quando estas outras areas foram esgotando seus estoques
de terras. Ha evidéncias de que as terras nesta avenida pertencam a poucos
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proprietarios, o que facilita a retencdo da propriedade de modo a manter-se
ociosa.

Nestas mesmas avenidas esta presente, ainda, o oferecimento de
servigos variados, especialmente aqueles ofertados para o lazer da populacéo,
dentro e fora dos empreendimentos comerciais, como lojas de alimentacéo,
cinema, ciclovias, além de outros comércios avulsos nos entornos das
localidades. Vé-se, pela Figura 2, a predominéncia de comércios e servigos ao
longo das trés avenidas.

A proposito da oferta de itens de lazer em empreendimentos residenciais,
Gomes (2015, p. 32) explica que esta € uma estratégia de méao dupla do setor
imobiliario, qual seja, fomenta-se e amplia “para as cidades de médio porte o
padrao residencial tipico dos grandes centros, ancorado na exaustiva oferta dos
segmentos de lazer no interior dos empreendimentos”, ao passo em que,
também, maximiza-se “o retorno financeiro uma vez que os projetos se pautam
na producéo de centenas de unidades”.

Na Avenida Santos Dumont esta localizada, entre outras franquias, uma
segunda unidade da rede de fast-food McDonald’s (Figura 6), sendo a primeira
no Shopping Uberaba, apontando a tendéncia de cada vez mais
empreendimentos se instalarem nesta localidade.

| poco %3 RICHARD

Figura 6 — Franquia da rede de fast-food McDonald’s localizada na confluéncia das 3 avenidas
estudadas. (Fonte: Pesquisa de campo, 2022).

Na rotatéria de confluéncia das trés avenidas referenciadas nesta anélise
foi implantada uma galeria, no estilo de shopping aberto, o0 Rota Mall (a direita
na figura 6), que congrega lojas de segmentos diversos, com destaque para
vestuario e perfumaria, alimentacdo e pet. Ha lojas de grandes franquias
ampliando a presenca do capital regional, nacional e internacional no
oferecimento de produtos e servicos e asseverando o dinamismo econdémico
neste ponto estratégico da cidade.

Em consonancia com Pochmann e Silva (2020, p. 6), as cidades e regides,
ao promoverem concentragdo espacial da forma como se mostra o0 eixo
Sudoeste, geram variadas consequéncias — tais como o0 surgimento
descontrolado de vazios urbanos, alta desigual dos precos do solo numa Unica
cidade, e dificuldade de insercéao e distribuicdo mais equanime de servigos e
rendas, bem como o agravamento da desigualdade social.
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Para os autores, esta divisdo espacial feita, claramente, entre um eixo
supervalorizado no qual se encontram servi¢os que nao alcancam a parcela mais
pobre da populacdo e as &reas nas quais vivem este grupo de cidaddos é
motivada pela inviabilidade de comunh&@o entre um espaco e outro, ou seja —
entre as acOes geradas pelo alto poder aquisitivo dos agentes promotores e
incorporadores publicos e privados responsaveis e a fraca participacdo da
populacdo das camadas de renda mais baixa na formagéo destes espacgos de
valorizacao fundiaria (POCHMANN; SILVA 2020, p. 6).

A forte presenca de espagos vazios em todas estas avenidas,
especialmente na Pedro Salomao, fomenta o debate acerca da especulacdo
imobiliaria e da possivel valorizacéo futura destes espacos. Tal valorizacao se
da porque, com a concordancia do proprio poder publico, os proprietarios retém
estes espacgos vazios, “como reserva especulativa, aguardando a crescente
valorizacdo da propriedade e se beneficiam diretamente com a implantacédo de
infraestrutura basica e instalacdo de equipamentos urbanos em seu entorno
imediato” (CAMPOS, 2015). O estudo do preco do solo no eixo de recorte desta
pesquisa demonstra como esta valorizacado ja pode, de fato, ser percebida nas
tltimas décadas onde houve forte atuacdo dos promotores e incorporadores
imobiliarios.

Vazios urbanos e especulacdo imobilidria nas avenidas Santa
Beatriz, Santos Dumont e Pedro Salomé&o

Mencionou-se a maior valorizagdo futura no contexto do eixo Sudoeste da
cidade de Uberaba, valorizacdo esta ensejada e ensejadora das a¢des dos
promotores e incorporadores imobiliarios que contribuem diretamente com a
manutencdo dos espacos vazios nas avenidas, também ja mencionado. Por
meio da andlise de preco do solo encontrado nos bairros que compdem a area
estudada, intenta-se demonstrar como se dé esta valorizacao.

Isso se deve, principalmente, em decorréncia da demanda ocasionada
pelo avanco econdbmico apresentado na dindmica de empreendimentos e
servicos comerciais nestas avenidas. E dizer, em outras palavras, que o
aguecimento do setor imobiliario, ainda que por meio da criacdo de vazios
urbanos (fortemente criticados por especialistas que defendem uma politica mais
igualitaria de divisdo do espaco urbano, conforme mencionado no inicio deste
trabalho), é expressivo na area de recorte desta pesquisa.

Neste mesmo sentido, 0s vazios urbanos sdo ativos tanto do capital
quanto da reserva do capital, uma vez que os donos destes espagos nao
somente apropriam-se das rendas fundiarias deles provenientes, como, também,
da possibilidade de valorizagdo dos espacos inutilizados. Sao, assim, “uma
estratégia do capital imobiliario para intensificar a valorizacdo das areas, e
avancgar na acumulagao”, pois os proprietarios e incorporadores imobiliarios
‘continuam com a propriedade da edificacdo que, como um ativo, sofre

valorizacdo, mesmo estando abandonada” (CANETTIERI, p. 156).
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Conforme Fabiani (2020) a cidade de Uberaba tem muitos terrenos
ociosos em todas as direcdes, inclusive nas areas mais centrais. Mesmo as
areas de maior concentracdo de servigos e infraestruturas, como a Macrozona
de Adensamento Controlado e a Macrozona de Consolidacédo Urbana (definidas
no Plano Diretor), possuem inumeros lotes subocupados e totalmente
desocupados. Nestes locais 0 poder publico deveria incentivar ou obrigar a
ocupacao atraves da aplicacdo de instrumentos de politicas publicas, entre eles
o IPTU, com progressividade no tempo. Mesmo que a Figura 7 demonstre os
vazios urbanos com area acima de 1.000 m2, conforme metodologia utilizada
pela autora, € notavel pelas sondagens de campo e analise de imagens aéreas
gue a cidade tem muito mais vazios urbanos de dimensdes menores. Mesmo a
comparacdo com 0O recorte desta pesquisa, como demonstra a Figura 2, ja
demonstra a gama de terras reservadas para especulacao.
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Figura 7 — Uberaba: Vazios urbanos - Unidades de planejamento e gestéo (2020) (Fonte: Fabiani
(2020).

As Avenidas Santa Beatriz da Silva, Santos Dumont e Pedro Saloméo,
nas quais, conforme demonstrado, encontra-se numero significante de espacos
vazios, fazem parte das unidades de planejamento denominadas Santa Maria,
Sao Benedito e Mercés, conforme demonstra a Figura 8.
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Figura 8 — Uberaba: Vazios urbanos - Unidades de planejamento e gestdo (2020) Fonte:
Pesquisa de campo, 2022. Elaborado por: Marcos Vinicius da Silva Ferreira/Richard Rodrigues
Santos).

De acordo com Abréo et al. (2013), Uberaba tem passado, nos ultimos
anos, por um forte “boom” imobiliario, que modifica a paisagem da cidade e
intensifica a agdo dos incorporadores por meio de especulacao imobiliaria.

Em Uberaba, observa-se alteragcdo na fisionomia da cidade, na
paisagem urbana com novos empreendimentos do setor imobiliério.
Observa-se a implantacdo de loteamentos fechados na periferia da
cidade, bem como a construgdo de torres residenciais, ou seja, prédios
de apartamentos. Dessa forma, esse “boom” imobiliario acarreta na
valorizagdo do solo urbano, contribuindo para a “especulagao
imobiliaria” (Abrdo et al. 2013, p. 12).

Esta movimentag&o imobiliaria tem sido claramente mais intensa no eixo
Sudoeste da cidade onde se encontram as avenidas investigadas. A
especulacao imobiliaria conjuntamente com a valorizacao atual e futura do solo
faz com que os empreendimentos comerciais das avenidas carreguem,
consequentemente, uma forte tendéncia desigual quando do estabelecimento de
empreendimentos imobiliarios, principalmente residenciais.

Comprova-se o0 acima descrito por meio da sistematizacéo em grafico do
preco do solo nas décadas de 2000, 2010 e no ano de 2022, nos bairros
identificados com grande movimentacédo imobiliaria dentro do eixo nas unidades
de planejamento estudadas, comparativamente a outro eixo de dinamica mais
modesta e recente na cidade (Figura 9). Trata-se de um comparativo com
Unidades de Planejamento do setor Leste, destacadamente, Paraiso e Lourdes.
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A escolha deste comparativo é devida também a oferta de terras e ao dinamismo
recente que esta area evidencia, com parcelamento paulatino do solo urbano,
oferta de comércio e servicos em expansdo, bem como producdo de edificios
verticalizados. Ou seja, mesmo que se trate de processos mais recentes de
consolidagéo de infraestruturas publicas e privadas, tém-se nesta parcela urbana
0S mesmos processos observados no eixo Sudoeste e, por isso, a comparacao
do preco do solo é valida para os propositos deste estudo.
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Figura 9 — Espacializagdo e progressdo do preco do solo em Uberaba/MG em unidades de
Planejamento selecionadas (2000-2022). (Fonte: Pesquisa de campo, 2022. Elaborado por:
Marcos Vinicius da Silva Ferreira/Richard Rodrigues Santos/Marcos Antonio Silvestre Gomes).

A tabela a seguir traz, em valores médios absolutos, a progressao do
preco do solo urbano nas referidas unidades de planejamento:

Tabela 2 — Progresséo do preco do solo urbano por Unidade de Planejamento
(R$ por m2) Fonte: Pesquisa de campo, 2022. Elaborado por: Marcos Vinicius da
Silva Ferreira/Richard Rodrigues Santos/Marcos Antbénio Silvestre Gomes.
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Unidade de Planejamento 2000 2010 2022

Lourdes 31,6 86,1 314,0

Paraiso 41,6 286,1 3775

Mercés 59,7 247,0 1.017,5
Santa Maria 52,4 435,1 1.053,5
S&o Benedito 80,7 394,0 1.000

E possivel perceber, pela leitura da Figura 9, em conjunto com os dados
da Tabela 2, que o aumento mais expressivo do preco do solo dos anos 2000
para 2022 foi claramente notavel para as areas do Santa Maria, S&o Benedito e
Mercés, direta e indiretamente afetados pelos processos historicos locacionais
de servicos e comércios e decisfes publicas no que se refere a politica urbana.
No entanto, mesmo que Lourdes e Paraiso tenham tido forte incremento nos
precgos, ndo lograram o mesmo percentual de valorizagdo, demonstrando que na
determinacao do preco do solo urbano ha um conjunto de elementos que devem
ser considerados em sua complexidade, sendo os fatores histéricos
condicionadores dos processos socioespaciais um peso relevante na
compreensao dessa dinamica. Ou seja, enquanto as unidades a Sudoeste
tiveram em 2022 um incremento de 20 vezes aos valores identificados no ano
2000, as unidades a Leste acresceram em 10 vezes os valores praticados.

Cita-se mais uma vez como esta desigualdade em termos de
desenvolvimento socioecondmico, demonstrada pela expansdo capitalista
avancada de um lado, com a estagnacdo quanto aos outros bairros de outro,
influencia diretamente na alteracdo do espaco urbano de forma ndo equanime,
uma vez que

[...] os incorporadores imobiliarios cada vez mais buscam investir em
areas que possivel extrair maior lucro, ou seja, que ha maior
valorizacdo da terra urbana [..] Assim, os segmentos de poder
aquisitivo menor tendem a se descolar para algumas areas das
periferias das cidades, onde o pre¢o do solo urbano é menor. Vale
ressaltar que, essa periferia urbana também esta ocupada por classes
de poder aquisitivo maior, com a implantacdo de loteamentos
fechados. Nesse contexto, a “dindmica especulativa” também atinge
algumas éareas periféricas, tornando-as valorizadas (ABRAO et al,
2013, p. 7).

Dos anos 2010 a 2022, o aumento do pre¢o do solo para Santa Maria,
Sao Benedito e Mercés foi exponencial. Destaca-se que este periodo foi
marcado pela influéncia da crise econdmica-institucional brasileira e, no contexto
da cidade de Uberaba, fez com que os empreendimentos imobiliarios
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ampliassem as estratégias quanto a oferta de seus produtos, sobretudo em se
considerando as classes de médio/baixo poder aquisitivo (OLIVEIRA, 2019, p.
170). Tal fato foi determinante para o aumento do preco do solo em areas
periféricas de escassa infraestrutura, como aquela identificada no eixo Leste,
nos anos 2000 a 2010, mas especialmente numa area que, a vista do que fora
apresentado até o momento, agrega formacdo urbana comprometida com
classes de mais alta renda da sociedade, ou seja, 0 eixo Sudoeste.

No que tange a destinacdo desses empreendimentos segundo a classe
socioecondmica, o setor imobiliario uberabense seguiu a tendéncia do
gue estava ocorrendo em ambito nacional. Assim a producdo de
habitagBes direcionadas a classe E sofreu uma queda significativa,
foram aos todo lancados apenas 6 empreendimentos que somam
5.029 unidades habitacionais. Se comparados ao periodo anterior no
gual o segmento foi contemplado por 15 empreendimentos, que juntos
dispunham de 11.888 unidades, a oferta de lotes e residéncias para o
segmento apresentou uma queda na ordem de 58%, sendo este o
segmento que apresentou a maior queda para o periodo [...]
(OLIVEIRA, 2019, p. 170).

O autor supramencionado explica ainda que, os empreendimentos
imobiliarios para as classes B foram os que mais tiveram aumento neste periodo,
bem como a participacéo de agentes imobiliarios externos na regido (OLIVEIRA,
2019, p. 171). Esta constatacéo coincide com o aumento vultoso dos precos do
solo nos bairros Santa Maria, Mercés e Sdo Benedito, cujos nameros ilustraram,
bem como demonstram a disparidade na tratativa imobilidria dada aos bairros
considerados como populares na cidade.

Consideracgobes Finais

O trabalho teve como proposta analisar as reservas fundiarias e os vazios
urbanos no eixo Sudoeste da cidade de Uberaba, através da observacao e do
levantamento de dados quanto ao desenvolvimento socioecondmico nas
Avenidas Santa Beatriz da Silva, Santos Dumont e Pedro Salomé&o. Por meio de
uma apresentacao inicial sobre questdes tedricas que envolvem este debate, tais
Como 0 conceito de agentes sociais atuantes na producao do espaco urbano, a
pesquisa trouxe embasamento quali-quantitativo de cunho empirico.

s

O espaco urbano é fruto tanto das acdes presentes quanto das
experiéncias e praticas acumuladas ao longo da histéria. E a cidade é o lugar
por exceléncia onde as diferentes classes sociais convivem e se reproduzem.
Com a andlise do eixo Sudoeste tém-se uma perspectiva dos processos
socioespaciais em Uberaba, no entanto, é necessario a ampliacdo das
pesquisas para compreensdo da cidade em sua totalidade.

Tal eixo vive uma intensa expansdo de empreendimentos econdmicos
que, consequentemente, tem causado especulagdo imobiliaria igualmente
intensa. As avenidas que foram utilizadas como objeto de estudo para a
pesquisa, conforme foi mencionado, possuem namero expressivo de terrenos
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vazios, que ensejam justificadamente uma visdo maléfica ao desenvolvimento
do espaco urbano, da forma como este tem ocorrido. Pode-se dizer que as acdes
dos agentes imobiliarios no eixo Sudoeste, ora estudado, tém contribuido com a
|6gica capitalista de acumulo de propriedades visando fundamentalmente o
lucro, e ndo a sustentabilidade do crescimento espacial da cidade — confirmando-
se, assim, todos os apontamentos teoricos feitos durante o trabalho, acerca da
especulacdo imobilidria como forma de perpetuar a complexificacdo e a
desigualdade da paisagem urbana em Uberaba.

Comprovou-se a maxima supramencionada, ainda, com a demonstracéo
do aumento do preco do solo no eixo estudado. A analise destes pre¢cos nas
Ultimas décadas confirma a descentralizacdo comercial em Uberaba, movimento
gue tem concentrado o interesse econdmico-imobiliario nas faixas sublinhadas
pelas avenidas, aumentando exponencialmente o preco do solo nestes locais,
comparativamente a outras areas também consideradas em dinamismo recente.
Concomitante a tal aumento esté o elevado nimero de terrenos vazios, formando
uma clara ilustracdo da problematica das reservas fundiarias ociosas e
contrarias ao objetivo estatal de dar uma funcéo social as propriedades.

Tém-se, conclusivamente, que o0 processo de desenvolvimento
econdmico no eixo Sudoeste de Uberaba, nas avenidas analisadas, gera a
valorizacéo fundiaria de modo discrepante a outras areas da cidade. Ao Estado,
enquanto um dos agentes sociais responsavéis por tal processo, cabe uma
melhor fiscalizacdo de como o solo urbano esta sendo utilizado para propagar
desigualdades sociais e, entéo, trabalhar para dirimi-las.
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