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RESUMO

GERALDO, Watuse Mirian de Jesus. Novas Dindmicas Socioespaciais na “Cidade Alta”
de Juiz de Fora — MG. Orientadora; Profé. Dr2. Maria Lucia Pires Menezes. Juiz de Fora:

UFJF/DEPTO. GEOCIENCIAS, 2011. 125. Monografia. (Bacharelado em Geografia).

A chamada “Cidade Alta” (Setor Oeste) alocou nas ultimas décadas uma série de
investimentos puablicos em grandes equipamentos e infra-estrutura que justificam a
caracterizacdo da regido enquanto area de expansao urbana. Paralelo aos investimentos
publicos existe uma série de investimentos privados, que valorizam a regido e refletem um
crescente dinamismo do mercado imobiliario. A partir do processo de valorizacao do valor da
terra urbana e de projetos sob a égide do Estado emergem novas formas de uso e ocupacao do
solo na regido: a instalacdo de diversos loteamentos e condominios horizontais fechados
direcionados a populacdo de classe média alta e alta, um condominio horizontal fechado
voltado para a classe média baixa e conjuntos habitacionais populares. Como resultado destes
processos constata-se que o maior dinamismo do mercado imobiliario implica em novas
dindmicas socioespaciais com redefinicdo do fluxo de pessoas, especulacdo imobiliria,
segregacdo socioespacial, bem como refuncionalizacdo de algumas areas. Assim, a analise
geografica da Cidade Alta de Juiz de Fora emerge como exemplificacdo da estruturagcdo de
novas centralidades, em funcdo da infra-estrutura territorial, da especulacdo imobiliaria, do

incremento do comércio e da maior oferta de servigos.

Palavras Chaves: Novas Dinamicas Socioespaciais, Valorizagdo/Especulacdo Imobiliaria e

Segregacao Socioespacial.
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INTRODUCAO

A Cidade Alta (Setor Oeste) de Juiz de Fora apresentou nos ultimos anos
investimentos publicos e privados que culminou com a valorizacdo da regido, ocasionando o
maior dinamismo do mercado imobiliario voltado para diversos segmentos, sendo observada a
concentracdo de loteamentos/condominios fechados para a populacdo de maior poder
aquisitivo. Acredita-se que a valorizacdo da regido esta associada a tentativa do poder publico
local de inserir Juiz de Fora na economia globalizada, através do Plano Estratégico de
Desenvolvimento Urbano.

Em decorréncia do plano ha diversas a¢des publicas para dotacdo de infra-estrutura e
equipamentos atraindo investimentos privados, resultando na implantacdo de fixos territoriais
para viabilizar novos fluxos, visando estruturar a cidade enquanto n6 na rede de producéo e
circulacdo de mercadorias. Estes investimentos estdo concentrados na BR-040 e seus eixos de
acesso (sudoeste e noroeste), valorizando estas regides (Menezes, 2009).

A valorizacdo e o incremento imobiliario na Cidade Alta propiciaram novas formas de
usos e ocupacoes do solo, além do crescimento populacional, resultando em novas dinamicas
socioespaciais: especulacdo imobiliaria, segregacdo, maior dinamismo do setor de servigos e
refuncionalizacdo de algumas &reas com a estruturacdo de novas centralidades. A analise
destas dinamicas constitui tema central do presente trabalho, composto por 4 capitulos.

No primeiro capitulo foi conceituado mercado imobiliario, as formas de atuacdo dos
agentes envolvidos, os sobrelucros presentes, o mecanismo de formacdo de precos e
condicionantes para a especulagdo imobiliaria. A segregagdo socioespacial, sua formacéo,

histérico e precedente no Brasil foram analisados no segundo capitulo. Os dois primeiros



11

capitulos sdo o referencial tedrico do trabalho para embasar a analise dos processos
observados na Cidade Alta.

No terceiro capitulo foi apresentada a atual dindmica socioeconémica e espacial de
Juiz de Fora, bem como a contextualizacdo histdrica na cidade, visando entender como a
formacéo da cidade influenciou nas atuais dindmicas observadas.

No capitulo quatro foram apresentadas e analisadas as dindmicas espaciais da Cidade
Alta, relacionando a expansédo residencial aos aspectos naturais e historicos e a estruturagdo
do espaco urbano. Procurou-se entender os fatores que levaram o Setor Oeste a ser
caracterizado enquanto vetor de expansdo urbana, bem como a criagdo de novas
territorialidades e a atuacdo dos principais agentes envolvidos (Estado, incorporadores
imobiliarios e proprietarios fundiarios).

Intentou-se estabelecer a relacdo entre reestruturacdo produtiva de Juiz de Fora e
organizacdo do espaco intra-urbano a partir das transformac@es residenciais no Setor Oeste,
uma das regides mais afetadas pelos novos processos econdémicos na cidade.

Acredita-se que foram criadas as bases para as transformac6es no setor Oeste no final
da década de 70, sendo concretizadas no final da década de 90, quando houve um grande
crescimento no nuimero de loteamentos e a implantagdo dos  primeiros
loteamentos/condominios fechados, representando novos padrdes de segregagdo com o
deslocamento da populagdo de maior poder aquisitivo. Existem loteamentos/condominios
fechados em outros setores urbanos, mas nenhum apresentou a tendéncia a concentrar estes

empreendimentos como a regiéo.



1 - BREVES CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO

O setor imobiliario pode ser entendido como diversas atividades relacionadas a
producdo, transporte e comercializacdo de materiais de construcdo, a construcdo de edificios,
obras de engenharia no geral, acrescidas as atividades ligadas a comercializacdo imobiliaria e
atividades de manutencdo predial. Este setor pode ser dividido superficialmente em trés:
industria produtora de materiais, indistria da construcdo civil e atividades terciarias. E
possivel perceber que estes setores ndo se resumem ao mercado imobiliario, extrapolando-o,
havendo interfaces entre esses trés subsetores para formacao do setor imobiliario (CAMPOS
FILHO, 1992; BOTELHO, 2007). O mercado imobiliario pode ser também dividido em
subsetores de acordo com as faixas de rendas definidas pela hierarquia de usos em funcéo,
sobretudo, da localizagéo.

De forma simplista poderiamos entender o mercado imobiliario composto por duas
partes, a parte interessada na venda e a parte interessada na compra, contudo, entre estas duas
partes podemos citar diversos atores, levando a caracterizar o setor como bastante complexo
pelo grande nimero de agentes envolvidos — agentes financeiros, produtores de materiais de
construcdo, comerciantes de materiais de construcdo, industria da construgdo civil,
empresarios/incorporadores, proprietarios fundiarios, o capital comercial, promotores e o
Estado — mas também, por ser o setor onde 0s capitais industriais, financeiros, comerciais e
fundiarios se relacionam (Cf. BOTELHO, 2007). Sua complexidade reside ainda no fato de
que contrario aos outros setores, o tempo de vida Util do produto € maior, constituindo uma

mercadoria de maior preco. E imprescindivel o financiamento para a construgdo e compra,
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devido ao preco elevado de uma unidade habitacional; preco este que esta suscetivel a
diversos fatores valorizantes e desvalorizantes, consoante a atuagdo simultanea coordenada ou
desordenada dos diversos agentes participantes (SALZANI, 2008).

Ha necessidade de um grande capital, a fim de financiar a construcéo e a compra, bem
como um longo periodo de rotacdo do capital investido, 0 que constitui um grande obstaculo
para a reproducdo do capital neste setor ao imobilizar recursos por um tempo
consideravelmente longo quando comparado aos outros setores da economia, sendo que as
taxas de lucro podem ser comprometidas pelo tempo total de rotacdo. Embora, ha a
possibilidade do processo inverso com a transformacdo da terra em titulo comercializavel ou
alienavel: “Da mesma forma que o capital ‘imobiliza-se no imobiliario’, o ambiente
construido e o solo, de bens imoveis, tornam-se bens moveis...” (BOTELHO, 2007: 24).

Segundo Lefebvre (1999), a subordinacdo do setor ao grande capitalismo foi e é
marcada pela presenca das grandes empresas industriais, comerciais e bancarias com atuacao

em grandes territorios, conforme também foi enfatizado por Corréa (1995:13):

No estagio atual do capitalismo, 0s grandes capitais industrial, financeiro e
imobiliario podem estar integrados indireta e diretamente, neste caso em
grandes corporacdes que, além de outras atividades, compram, especulam,
financiam, administram e produzem espaco urbano.
A vinculacdo do mercado imobiliario a macroeconomia se faz a partir da necessidade
de financiamento, pois este depende diretamente das politicas publicas de subsidios a
habitac&o.
A unidade imobilidria € um produto especial, pois demanda “(...) um pedaco da cidade
e ndo terra nua”, segundo Maricato (2008: 119); terra urbanizada € aquela dotada de infra-

estrutura, mobiliario urbano e servicos, tem-se, ainda a dependéncia da acdo estatal para

producéo desta mercadoria:
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(...) uma unidade imobiliéria € um valor de uso complexo, articulado no
espago com diversos valores de uso simples (equipamentos coletivos, meios
de transportes, etc.), a reprodutividade de uma determinada localizagdo
privilegiada no espago urbano é muito dificil para o capital imobiliério,
sendo praticamente impossivel para um capitalista isolado reproduzir as
melhores condic¢des existentes na cidade para um empreendimento...
(BOTELHO, 2007: 76)

O setor pode influenciar nos investimentos publicos em infra-estrutura e equipamentos
urbanos, afinal estes representam formas de valorizacdo imobiliaria.

Identificam-se dois grandes segmentos para a construcdo de moradias: o setor
capitalista e o setor ndo-capitalista, ou autoconstru¢cdo. No primeiro caso observa-se a
separacdo entre consumo e producdo, no segundo, observa-se que a construcdo é orientada
para a construcdo de valores de usos e ndo de valores de troca, sendo neste caso 0 preco da
moradia fixado por fatores alheios a producdo. Botelho (2007) caracteriza estes dois
segmentos observados no pais dentro da logica dos circuitos superiores e inferiores, sendo a
vida urbana influenciada quantitativamente e qualitativamente pelas dimensfes destes dois
circuitos; o circuito inferior surge da necessidade de emprego e de consumo da populacéo de
baixa renda, excluida da economia formal, 0 mesmo acontece na questdo habitacional.

O setor imobiliario privado atinge apenas 30% da populacdo urbana brasileira
(MARICATO, 2008), fato que se deve ao alto preco de uma unidade habitacional formal
principalmente frente ao baixo poder aquisitivo da maioria da populacdo, que também néo é
atendida pela producdo publica de moradia, neste contexto a autoconstrugdo em loteamentos
clandestinos e irregulares em areas inadequadas, a exemplo de areas de risco ou protecéo

ambiental, aparece como alternativa para grande maioria, excluida do mercado imobiliario

formal.
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1.1 — Principais Agentes Envolvidos no Mercado Imobiliario

Entre os agentes componentes do mercado imobiliario podemos citar como principais
0s incorporadores, os proprietarios de terras, construtores, investidores imobiliarios e o
Estado. O incorporador” é o agente responsavel por iniciar e organizar o processo de produco
de moradia, dirigindo todo este processo, definindo a localizacdo do empreendimento
imobiliario, a qual puablico se destina de acordo com fatores de macrolocalizacdo e
microlocalizacdo, tipos de financiamento, nimero de moradias que podem ser construidas,
etc. Entre as funcbes exercidas pelo incorporador estd a coleta de recursos financeiros de
fontes variadas (inclusive de institui¢bes financeiras) e sua transformacdo em capital com a
alocacdo no processo produtivo, além da gestdo deste capital durante o processo de geracdo de

mais-valia;

Ele é a chave em todo o processo de producéo e circulagdo, na medida em
que permite a transformacao de um capital-dinheiro em terreno e edificag&o.
Isto significa que diferentemente dos outros ramos de producdo, as
decisfes-chaves da producdo ndo sdo tomadas integralmente pelo capital-
produtivo.
(RIBEIRO, 1997: 96-97)
A principal funcdo do incorporador é garantir os lucros dos investidores, podendo para
isto inclusive recorrer a intervencdo de outros agentes para compra de unidades habitacionais
ja prontas do promotor para fins de aluguel ou revenda assegurando a reconversao da
mercadoria em dinheiro. Sua atuagdo garante a diminui¢do do tempo de rotagéo dos capitais

no setor imobiliario, uma vez que este tempo é bastante longo e determinante para os lucros a

serem obtidos.

! As possibilidades de atuacéo do incorporador sio definidas pela Lei N° 4.591 de 16/12/64.
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As atribuicdes do incorporador dependerdo de sua inser¢cdo no mercado econémico,
suas relacdes com outros agentes econdmicos e politicos e condi¢des de financiamento. Existe
uma ampla diversidade de atuacdo, sendo ampla a categoria de incorporadores e suas funcdes.
O incorporador pode gerir a producdo e comercializacdo, promovendo o empreendimento, o
que permite que ele se aproprie de sobrelucros da producao.

O lucro do incorporador advém da taxa media de juros sobre o capital que paga a
construcdo; além da possibilidade de adquirir o sobrelucro decorrente do uso do solo, isto é,
ele adquire uma parcela de renda da terra que ndo foi paga integralmente ao proprietario: “(...)
o0 incorporador adquire a renda futura, originada da transformacdo do uso do terreno, através
da realizacdo de um empreendimento imobilidrio, cuja producdo dirige” (RIBEIRO, 1997:
99).

A propriedade urbana é fundamental para o mercado imobilidrio, constituindo um
entrave para o crescimento do setor, afinal cada novo negécio demanda um novo solo e a terra
é o fator de maior despesa na producdo imobiliaria. As possibilidades de compra de terrenos
para a construcao dependem diretamente do interesse que 0s proprietarios tém na venda ou na
conservacao do terreno para ganhos futuros por meio de atividades especulativas.

As relagOes entre construtores e incorporados podem variar conforme o acordo
definido. Os lucros obtidos pelo construtor sdo determinados pela taxa média de lucros: “Isto
significa que o incorporador paga ao construtor o preco geral de producéo, ou seja, o capital
consumido, constante e variavel, mais um lucro determinado pela taxa média de lucro sobre
este capital.” (RIBEIRO, 1997: 109). O sobrelucro do construtor pode ser ainda decorrente de
economias na obra por razdes variadas (proximidade com fornecedores de materiais de
construcdo, localizagcdo que implicard maiores e menores custos para a instalacdo do canteiro
de obras, alojamentos, transporte, seguranca em relacdo a imoveis vizinhos, etc), embora estes

sobrelucros possam ser apropriados pelo incorporador mediante as condi¢des de contrato.
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A comercializacdo imobiliaria envolve principalmente dois agentes: instituicdo
financeira para o financiamento da venda e o investidor imobiliario, que tem como objetivo o
aluguel. Sendo o financiamento imprescindivel diante do alto valor de unidades habitacionais.
Toda a mais-valia criada no processo produtivo e rendas se concretizam no momento em que
0 incorporador realiza a venda do imdvel. O capital de financiamento obtém seus lucros a
partir dos juros cobrados dos consumidores, ndo sendo possivel para os que financiam intervir
nos fatores que geram valorizacdo ou desvalorizacdo. O capital imobiliario — aquele coletado
e investido pelo incorporador — obtém os lucros dos capitais investidos, podendo se beneficiar
de eventuais situacdes de valorizacao.

A atuacdo do Estado adquire peso no mercado imobiliario por ser ele o agente
responsavel pela legislacdo urbanistica, inclusive pela definicdo de padrdes de construcdo, leis
de zoneamento com criacdo de vetores de crescimento urbano. Quanto responsavel pela
formacdo, renovacdo e gestdo do espaco urbano, com a realizacdo de investimentos em
mobiliario urbano, infra-estrutura, equipamentos coletivos, ele cria areas de maior ou menor
valorizacdo de acordo com a distribuicdo destes atributos. Obviamente as areas dotadas de
melhor infra-estrutura serdo apropriadas por investidores imobilidrios e incorporadores, ou
pelos proprietarios fundiérios urbanos, sendo direcionadas a atividades especulativas. Cabe
destacar, que muitas vezes os agentes componentes do mercado imobiliario se confundem,
podendo exercer mais de uma funcédo, o investidor imobiliario pode também ser proprietario

fundiéario, o incorporador pode atuar também como investidor, etc.
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1.2 — Mercado Fundiario Urbano

Na ldgica da cidade capitalista, o solo urbano é transformado em mercadoria como
outra qualquer, contudo ele ndo ¢ um bem produzido e por isso ndo tem valor, porém adquire
preco; ao admitir isto se admite também que este preco deriva de processos mais complexos
do que a lei da oferta e demanda aplicada a outras mercadorias.

O solo urbano, ou seja, aquele dotado de infra-estrutura e servicos, entendido quanto
condicdo ndo reproduzivel ou reproduzivel parcialmente e onde se aglomeram as condicdes de
producdo, propicia a geracéo de lucros de localizacdo e monopdlio. A terra somente tem preco
por ser possivel extrair dela ganhos monetarios, sendo este preco reflexo da disputa entre
diversos agentes econémicos pelo controle do uso do solo, por conseguinte da obtencdo e
apropriacdo dos sobrelucros gerados a partir deste uso.

Ribeiro (1997) cita trés fatores como determinantes para o preco da terra urbana:
fatores de microlocalizacdo, que pode ser compreendido quanto as condi¢cdes naturais
(proximidade com uma mata, rio, um terreno com vista privilegiada, etc.) e antrépicas (padréo
de urbanizacéo do local) relacionadas diretamente ao terreno; fatores de macrolocalizacdo que
representa as caracteristicas do bairro ou loteamento (entendidos como zona “homogénea”)
onde o terreno se localiza, no qual o preco da terra tem menores variacdes; e por fim, 0s
fatores que influenciam na formacéo, renovacéo e politica urbana no &mbito da cidade, tais
como crescimento populacional, investimentos estatais, definigdo de vetores de crescimento,
politica econdmica, etc.

O mercado fundiario urbano é definido pela acdo de trés agentes principais:
proprietarios fundiarios, Estado e incorporadores. H& grandes dificuldades de conceituar o

primeiro grupo, devido a grande diversidade de envolvidos, que pode ser composto por
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grandes proprietarios especuladores, incorporadores, construtores, capital financeiro por meio
dos Fundos de Investimentos Imobiliarios, mas também pequenos proprietarios, que nédo
constituem classe influente e muitas vezes ndo realizam atividades especulativas. O Estado
guanto gestor do espaco urbano, que tem atuacdo a partir da realizacdo de investimentos,
legislacdo urbanistica, leis de zoneamento, sendo, portanto, agente produtor de sobrelucros
com a criacdo de novas areas de valorizacdo. O incorporador € o agente que viabiliza a
transformacdo do solo em mercadoria ao gerir investimentos de capitais em atividades
imobiliarias.

Os investimentos em terrenos sdo muito atraentes, especialmente frente a possibilidade
de espera para uso futuro em momentos de maior valorizacdo e a reserva de valor em
momentos de crise, constituindo formas de manter a poupanca e ainda auferir ganhos reais,
sendo ocasionalmente superado pelo mercado de capitais, titulos de renda fixa, arte, ouro, etc.
Assim, o solo na economia capitalista é transformado em um investimento, sendo o seu valor
de troca superado pelo valor de uso. Os lucros gerados pela atividade especulativa algumas
vezes pode ser superior aos lucros gerados pelas atividades produtivas, comprometendo a
fungdo social da propriedade do solo e o desenvolvimento urbano mais equilibrado
(CAMPOS FILHO, 1992).

O mercado fundiario urbano é determinante primordial para o mercado imobiliério na
esquematizacdo de qualquer negocio, uma vez que a cada novo processo produtivo é
necessario um novo solo, sendo a propriedade da terra de suma importancia para capitais
investidos no setor. O solo representa o fator de maior peso na producdo de moradias,
representando quase 30% dos custos totais (BOTELHO, 2007). A localizacdo é ainda
fundamental para fixar os precos consoantes aos padrdes de urbanizagdo, pois, 0 preco da
moradia nao é determinado somente por seu valor a per si, mas também pelo seu entorno, que

compde o0 espaco urbano, valor de uso complexo.
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As areas com melhores padrdes de urbanizacdo sdo as mais valorizadas (maiores
precos) e destinadas principalmente ao mercado imobiliario formal, e diante do baixo poder
aquisitivo da grande maioria da populacéo, o preco da terra urbana e da unidade habitacional
constitui um fator limitante ao crescimento da cidade legal. Entre 1964 e 1986, o preco da
terra aumentou 290% enquanto o salario minimo decresceu 54,5% (MARICATO, 2008), em
contrapartida ha um grande crescimento das ocupacdes em éareas non aedificandi (Areas de

Protecdo Permanente — APP’s, areas publicas, areas de risco...).

1.3 — Renda Fundiaria Urbana

A terra por ndo ser um capital, ou um bem produzivel ela ndo gera lucro e sim renda,
que poderia ser entendida como mais-valia produzida pelo trabalho, dada ao proprietario pelo
direito de uso da terra; a renda fundiaria nada mais seria do que um produto do trabalho e nédo
da propriedade do solo urbano. No espaco urbano a renda pode assumir duas formas: preco ou
aluguel, sendo o segundo apropriado pelo proprietario imobiliario; ja o sobrelucro gerado pela
venda é apropriado pelo incorporador ou promotor imobiliario.

Marx (apud LEFEBVRE, 1999) ao estudar as rendas fundiarias rurais caracterizou as
rendas de monopdlio, e as rendas diferencias | e 1l, rendas essas que para Lefebvre (1999)
assumem no espaco urbano as formas de renda absoluta, renda de situacdo e renda de
equipamento. A renda de monopolio ou absoluta deriva da propriedade privada da terra: a
renda de monopdlio acontece somente em relacédo a bens ndo reproduziveis. Neste caso criam-
se valores de uso especial (que ocasionaram altos valores de troca), que podem ser

amplamente aplicados no mercado imobiliario formal, principalmente nos subsetores
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destinados a moradias da populacdo de maior poder aquisitivo, que pode pagar pelo uso
exclusivo de espacos, a exemplo dos condominios fechados. Cabe destacar que a simples
propriedade da terra ndo gera renda, porém da o direito ao proprietario de vender, alugar,
utilizar a terra como reserva de valor, etc. As rendas diferenciais seriam decorrentes das
caracteristicas excepcionais de um terreno, que poderiam se relacionar as condi¢des naturais
da terra ou localizacdo. A renda diferencial | estaria relacionada a melhores terras que
propiciariam uma boa produtividade, ja a renda diferencial 1l seria a renda técnica obtida
pelos investimentos sucessivos de capitais na producdo agricola. A renda de situacdo (renda
diferencial 1) decorreria de fatores naturais (vista privilegiada, proximidade com parques,
matas, rios) e antropicos (boa infra-estrutura urbana), que determinariam o preco de terrenos,
consequentemente os sobrelucros obtidos. A renda de equipamento (renda diferencial 11) se
restringiria aos investimentos em infra-estrutura, mobiliario urbano, equipamentos coletivos
de cultura, lazer, saude, que valorizariam uma area e seria responsavel pela geracdo de
sobrelucros.

A teoria da renda fundiaria de Marx (apud LEFEBVRE, 1999), teoria marginal em
relacdo as teorias do lucro e do salério permanece importante, sendo capaz de explicar o preco
de terrenos e 0s processos de especulagdo que os envolvem, na medida em que, as rendas
fundiérias urbanas obedecem as mesmas leis que no espago rural.

A renda da terra € decorrente da propriedade fundiaria, podendo também ser um
empecilho a fun¢do social da propriedade. O mapa de “valores urbanos” decorre da teoria da
renda fundiaria urbana, que se constitui um instrumento do processo de divisao
socioeconémica do solo wurbano, ou seja, segregacdo socioespacial, determinada
fundamentalmente pelo preco do solo. A renda é determinante para a hierarquizacdo dos

lugares em funcéo do preco, representando um enclave para que a grande massa possa se
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tornar proprietario em funcdo do alto preco da terra, influenciado ainda pelos processos de

especulacdo imobiliaria.

1.4 — Sobrelucros Presentes no Mercado Imobiliario

O espaco urbano deve ser entendido como um valor de uso complexo, por ser
essencial para a producdo e circulacdo de mercadorias, embora ele ndo possa ser considerado
uma mercadoria em si; além de articular muitos valores de uso simples, tais como transportes,
equipamentos, etc. Desta forma, nenhum capitalista sozinho podera controlar os processos de
formacédo e renovacdo do espaco urbano, no caso do capital imobiliario, reproduzir todas as
condicdes encontradas em uma localizacdo privilegiada para outro empreendimento (Cf.
BOTELHO, 2007). Contudo, poderdo se apropriar de seus usos mais rentaveis, ou seja,
aqueles que geram sobrelucros, e estes espacos tendem a concentracdo. A existéncia de
equipamentos coletivos e infra-estrutura sdo importantes para que surjam efeitos Uteis da
aglomeracao, sendo que a articulacdo espacial destes espacos também fundamentais. O grande
problema deste processo € que serdo produzidos principalmente objetos imobiliarios que
apresentem rentabilidade. A atuacdo do capital imobiliario ndo se fixa na producdo de
sobrelucros, mas sim em sua apropriagdo, que pode ter sido produzido por terceiros. Observa-
se a existéncia de alguns sobrelucros consoante ao tipo de atuacdo do capital imobiliario,
através da figura dos incorporadores.

O sobrelucro de inovagdo acontece com a compra e reserva de terrenos em zona da
cidade destinada a um submercado para constru¢do de moradias destinadas a submercado de

renda superior, mediante as novas tendéncias no mercado imobiliario, normalmente
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influenciadas e orientadas pelos investimentos estatais. Surge assim o sobrelucro de inovacéo
quando se compra terrenos para um uso e nele se estabelecem usos mais rentaveis. A
implantacdo de condominios fechados destinados a populacdo de maior poder aquisitivo nas
periferias esta relacionado aos sobrelucros de inovacdo (Cf. RIBEIRO, 1997). Este sobrelucro
acontece nos processos iniciais de transformacdo do uso do solo, pois, com a proliferacdo de
usos mais rentaveis e 0 aumento da concorréncia ha a tendéncia no aumento dos precos dos
terrenos e moradias.

Os sobrelucros de urbanizacdo se relacionam a instalacdo de empreendimentos
imobiliarios em areas rurais ou zonas de expansdo urbana, aumentando as possibilidades de
sobrelucros, frente ao menor preco da terra, muitas vezes desprovida de infra-estrutura, e a
possibilidade da venda de amenidades como conforto, tranqiilidade, ar puro, contato com a
natureza.

A compra de terrenos que sera alvos de investimentos publicos ou que tera usos
beneficiados por mudangas na legislacdo, compdem os sobrelucros de antecipacdo e
representam importante fonte de sobrelucros para 0 mercado imobiliario, dependendo ainda
das relac6es do incorporador para obtencao de informacdes privilegiadas.

Os processos de especulacdo imobilidria estdo atrelados as possibilidades de
sobrelucros de conjuntura, isto ¢, “(...) quando a pressao conjuntural de demanda permite uma
alta dos precos do mercado das moradias a niveis superiores aqueles previstos em momentos
anteriores ao boom e que serviram de base para o calculo econémico dos incorporadores,
portanto, para estabelecimento dos precos dos terrenos comprados” (RIBEIRO, 1997: 131).

A atuacdo do Estado é fundamental para a criagdo de sobrelucros a serem apropriados
pelos capitalistas imobiliarios, sendo o incorporador o maior beneficiado, uma vez que tem

facil conhecimento dos investimentos estatais e legislacdo, tanto em razdo da necessidade
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profissional, como também por ter relacBes privilegiadas. Os incorporadores sao importantes

agentes para a transformacéo dos usos do espaco urbano.

1.5 — Especulacédo Imobiliaria

O preco de um imdvel é avaliado de acordo com suas caracteristicas, tais como area
total, padrdo de acabamento, estado de conservacao, luminosidade. Entdo, como explicar que
dois imoveis iguais em localizacGes diferentes possuem valor venal diferentes? Isto acontece
porque o valor venal varia também consoante as caracteristicas das areas onde 0s imoveis se
encontram. Localizacdo é fundamental, a medida que influéncia na inser¢cdo do imovel no
espaco urbano e na qualidade da urbanizacdo, no acesso a infra-estrutura, servigos,

equipamentos publicos, transportes, conforme destaca Ferreira (2005: 6):

A localizacdo é um fator de diferenciacdo espacial por motivos 6bvios:
terrenos com uma vista privilegiada, ou situados em locais de facil acesso,
ou muito bem protegidos, ou préximos a rodovias ou ferrovias, tornam-se
mais valiosos para interesses variados.

Os investimentos em infra-estrutura diferenciados no espaco ocasionam a valorizagao
e especulacdo imobiliarias, uma vez que a propriedade absoluta da terra urbana é garantida
aos proprietarios fundiarios urbanos em detrimento de sua funcgéo social. Como consequiéncia
eles podem dispor de suas terras como bem entenderem, ou seja, coloca-las no mercado ou
guarda-las para negocios futuros, acarretando em vazios urbanos, expansdo horizontal das
cidades e maiores custos para implantacdo de infra-estrutura, especulacdo imobiliaria e

segregacdo socioespacial. Fato que propicia o alto valor do solo urbano.
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As melhores areas sdo reservadas ao mercado imobiliario formal, do qual a grande
maioria da populacdo urbana estd excluida, atraindo obviamente empresas e moradias
destinadas a populacdo de maior poder aquisitivo, para a populacdo de baixa renda sédo
destinadas areas mais distantes e de infra-estrutura precaria. Desta forma, ao se utilizar o solo
como reserva de valor, propicia-se um processo de especulacdo, entendida quanto reserva de
lotes e glebas para uso futuro, esperando a valorizacdo, ocasionando vazios no perimetro
urbano (SILVA, 1989; CAMPOS FILHO, 1992). A especulacdo se torna um empecilho a
habitacdo social, afinal atividades imobiliarias voltadas para a especulacdo subjugaram as
atividades produtivas?, impedindo como j4 citado a funcdo social da propriedade da terra.

A expansdo das cidades é causa e efeito da especulacdo imobiliaria, resultando na
subutilizacdo das areas dotadas de infra-estrutura, sendo a incorporacdo de novas areas, por
vezes, distantes do centro e com menor infra-estrutura uma forma de ampliacdo dos lucros
para 0 mercado imobiliario (SANTOS, 2008). A especulacdo pode também ser entendida
como juncdo dos fatores naturais aos fatores sociais (investimentos), conforme destaque

Santos (2008: 106-107):

A especulacdo imobiliaria deriva, em ultima analise, da conjuncdo de dois
movimentos convergentes: a superposi¢cdo de um sitio social ao sitio
natural; e a disputa entre as atividades ou pessoas por uma dada localizag&o.
A especulacdo se alimenta dessa dindmica, que inclui expectativas. Criam-
se sitios sociais, uma vez que o funcionamento da sociedade urbana
transforma seletivamente o0s lugares, aperfeicoando as exigéncias
funcionais. E assim que certos pontos se tornam mais acessiveis, certas
artérias mais atrativas e, também, uns e outras, mais valorizadas.

2 “O empresario imobiliario ¢, em geral, confundido com o especulador. Até certo ponto, tal idéia corresponde a
verdade na medida em que muitos empresérios imobiliarios especulam. E preciso distinguir, no entanto, para
bem entendermos os interesses em jogo, a atividade empresarial imobilidria produtiva da improdutiva ou
especulativa. A atividade imobiliaria é produtiva quando investe e se utiliza do trabalho produtivo do trabalhador
para produzir uma mercadoria, que serd a urbanizacdo de uma &rea, o lote urbanizado, e todos os tipos de
edificacdo, especialmente a habitacional, que é a mais freqliente. Nessa atividade produtiva havera producgéo de
valor, que é riqueza social. Simplesmente se utiliza, nesse caso, do mecanismo propiciado pela propriedade do
solo, que confere ao seu detentor um poder de carater monopolista no mercado de terras para fins urbanos. Esse
poder monopolista faz com que o seu proprietario seja capaz de extrair riqueza social sem ter que trabalhar, tal
como qualquer monopolista, isto €, que reduz ou elimina a concorréncia nas sociedades capitalistas” (CAMPOS
FILHO, 1992: 67).
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A valorizacdo imobiliaria e a possibilidade de especulacdo vdo ocorrer em funcdo do
fendbmeno da renda fundiaria urbana, mas especificamente das rendas de situacdo e
equipamento, surgida a partir investimentos distribuidos de forma desigual no territério, tais
como abertura de avenidas, ruas, construcdo de parques, etc. Consiste ainda na possibilidade
dos proprietarios de terra se apropriem da renda de outros setores econdmicos produtivos, por
meio dos investimentos estatais em infra-estrutura, equipamentos e servi¢os urbanos
(CAMPOS FILHO, 1992). A oferta desigual de areas urbanizadas decorre dos investimentos
publicos, sendo o Estado considerado agente fundamental para a valorizacdo imobiliaria.

A atuacdo estatal se dard sobre a forma de localizacdo de infra-estrutura e
equipamentos de uso coletivo, planos de revitalizacdo, politica e financiamento habitacional,
legislacdo urbana, especialmente no que se refere aos gabaritos (que permite diminuicdo dos
tamanhos minimos dos lotes, verticalizacdo, etc.) e zoneamento (BOTELHO, 2007,
CAMPOS FILHO, 1992). As acbes do Estado resultam ainda na exclusdo do mercado
imobiliario formal a grande maioria da populacdo, pois estes ndo teriam condi¢des de
obedecer a legislacdo e nem condi¢des de pagar por servigos especializados.

O Estado se torna importante agente para a especulagdo, pois as condi¢des que
definem areas valorizadas da cidade, somente serdo criadas por ele ou com o seu apoio. Dessa
forma, criam-se areas exclusivas: “(...) pelas quais seus consumidores estdo dispostos a pagar
uma renda de monopolio para poderem ai se localizar, seja em funcdo do status que tal
localizagao pode conferir ao seu usuario...” (BOTELHO, 2007:76). Em conseqiiéncia da
criacdo destas areas exclusivas ha o processo de segregacéo espacial.

A atuacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) pode exemplificar como o Estado
contribui para agravar a expansdo das cidades e especulacdo imobiliaria. A implantacdo de um
conjunto residencial e a dotacdo de infra-estrutura valorizava uma regido, e 0s proprietarios de

terrenos vizinhos ao empreendimento preferiam reservar os lotes para uso futuro em busca de
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melhores precos, acarretando vazios urbanos e forcando a construgdo de novos conjuntos em
areas ainda mais distantes. O financiamento habitacional em um periodo de forte producéo de
moradia atendeu também aos setores imobiliarios privados e da construcéo civil, preservando
as areas mais valorizadas para o mercado privado, propiciando especulacdo imobiliaria, ao
manter vazios urbanos e contribuicdo para o espraiamento das cidades.

Ferreira (2005) apregoa que a melhor forma de combater a especulacdo imobiliaria
seria generalizar a oferta de infra-estrutura igualitdria na cidade, acabando com a
diferenciacdo espacial. Contudo, a diferenciacdo ndo decorre apenas das acdes sociais, mas
também de caracteristicas naturais, um rio, um mata, uma vista privilegiada de um terreno,
etc. Ainda segundo Campos Filho (1992) sem a efetividade dos instrumentos de combate a
especulacdo imobiliaria, a dotacdo de infra-estrutura decorria apenas um quadro mais amplo
de especulacdo, maior criacdo de vazios urbanos e maior escala de deslocamento das
populacdes mais pobres. Além disto, qualquer melhoria por mais simples que seja ainda que
em bairros populares, cria uma valorizagcdo e expulsdo das populagfes mais pobres, pois,
“todo melhoramento de uma érea pobre faz dela o teatro de um conflito de interesses com as
classes médias...” (SANTOS, 2008: 125). Assim, a valorizagdo imobilidria pode ser entendida
como processo constante e em diferentes escalas de investimento.

A estrutura fundiaria urbana, o mercado de terras e mercado imobili&rio constituem
geradores de alguns problemas urbanos, tais como: déficit habitacional; expansdo horizontal
das cidades, que acarreta vazios urbanos e areas de grande concentracdo populacional com a
superutilizacdo do mobiliario urbano e equipamentos coletivos a ponto de influenciar na
qualidade de vida; a descontinuidade da producdo de moradias no tempo e no espacgo, que
representam empecilhos a industrializacdo na construcdo civil, e por conseguinte no

barateamento das unidades habitacionais; alto custo de equipamentos urbanos e dificuldades
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para instalacdo de infra-estrutura; criagdo de uma divisdo simbdlica do espaco, baseada em

aspectos socioeconémicos que implica em processos de segregacao socioespacial.



2 - SEGREGACAO SOCIOESPACIAL

O espaco urbano é construido no &mbito das relagdes sociais de producdo, depreende-
se, portanto, que o processo de urbanizacdo compreende processos sociais, ou seja, ha a
reproducdo no espaco das contradicdes inerentes ao processo de producdo capitalista. O
espaco enquanto produto de uma sociedade ndo é resultado apenas das acBes sociais como
também um reflexo e um meio dessas a¢bes. O espago urbano é extremamente desigual, sendo
esta uma de suas principais caracteristicas, constituindo um reflexo concreto das dindmicas
sociais.

Por sua vez, a cidade pode ser considerada “expressdao concreta dos processos sociais
na forma de um ambiente fisico construido sobre o espaco geografico. Expressdo de processos
sociais, a cidade reflete as caracteristicas da sociedade” (CORREA, 1997: 121), estes
processos originam a organizagdo espacial das cidades, originando usos diferenciados,
tornando-as por vezes espacos fragmentados e pouco articulados.

Ainda segundo Corréa (1997) esta organizacdo (complexo conjunto de usos e
ocupacdo do solo) acontecera mediante aos processos espaciais, definidos enquanto
centralizacdo, descentralizacdo, coesdo, inércia, invasdo-sucessdo e segregacdo. Estes
processos podem ser simultdneos, sendo direcionados por proprietarios fundiarios e
imobiliarios, empresas imobiliarias e construtoras, entre outros, alem do Estado que exerce
papel primaz na organizacao do espaco urbano.

Os processos espaciais anteriormente citados referem-se aos processos produtivos,

exceto o processo de segregacdo que se refere a questdo residencial. Cria-se, assim, uma
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divisdo econémica e social do espaco urbano, que “(...) parece constituir-se em uma projecao
espacial do processo de estruturacdo de classes, sua reproducéo, e a reproducdo de residéncias
na sociedade capitalista.” (CORREA, 1997: 132). A ocupagdo e consumo do espaco, e
principalmente o local de moradia é definido consoante as condigdes socioeconémicas.
Constroem-se espacos diferenciados entre si em funcéo das faixas de renda, mas com elevada
homogeneidade interna.

As divisdes por status nunca sdo voluntarias, ao contrario das divisdes por funcdes ou
culturais, afinal ninguém deseja status inferior; embora existam diversos meios das classes de
maior poder aquisitivo impor aos demais a sua permanéncia ou o seu descenco a: “Portanto a
divisdo por status requer, implicita ou explicitamente, o uso da for¢ca, e em uma sociedade
civilizada tal forca é (pelo menos teoricamente) monopdlio do Estado” (MARCUSE, 2004:
28). E, somente o Estado poderia desenvolver politicas de combate a segregacdo: “(...)
nenhum padrdo residencial quer incentive, quer contrarie a segregacdo residencial, poderia
existir sem uma acéo fundamental por parte do Estado” (idem, p. 29).

A unidade habitacional constitui uma mercadoria especial, devido ao seu prego
elevado por ser uma unidade de uso complexo, articulado a diversos valores, tais como infra-
estrutura urbana, transportes, além de depender de outra mercadoria, o solo urbano, também
sujeito aos mecanismos de precos do mercado. Temos neste contexto a exclusdo da maioria da
populacdo do acesso ao mercado imobiliario formal privado, sendo encontradas solugdes
alternativas para suprir as necessidades de moradia. Nota-se ser este um processo exclusivo
das camadas de menor poder aquisitivo e representa uma variavel importante para a criagdo de
espacos segregados de populacdo de baixa renda.

Observa-se que a maior integracdo do capital financeiro ao setor imobiliario influencia

sobre os processos de fragmentacdo do espaco, com o0 aumento da segregacdo espacial e
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expansdo dos espacos privados de prazer em detrimentos dos espacos publicos, conforme

destacado por Botelho (2007: 15):

(...) homogeneizacdo € acompanhada por uma crescente fragmentacdo do
espago, que se materializa na diminuicdo das areas de transicdo e de
convivio entre distintas camadas socioecondmicas da popula¢do. Ao mesmo
tempo em que a distancia em quildmetros entre ricos e pobres diminui, a
distancia socioecondémica aumenta.

A dindmica classica da segregacdo gerou as chamadas zonas de transicdo,
estabelecidas enquanto zonas de convivio misto entre as classes sociais (CORREA, 1995),
contudo segundo Botelho (2007) dentro da atual dinamica da constituicdo do espago urbano a
zona de transigéo tende a desaparecer. A diviséo entre bairros de classes sociais diferentes se
faz de forma abrupta com a emergéncia dos condominios horizontais fechados separados do
entorno por muros.

A segregacdo é atrelada ao fato de que no capitalismo o espaco é consumido
produtivamente, o que propicia um valor de troca superior ao valor de uso. Este consumo é
duplamente produtivo, afinal gera renda e um novo espago, o0 que implica geracdo de mais-
valia e, por conseguinte, em segregacdo socioespacial (Cf. BOTELHO, 2007). Este processo
pode ser entendido como causa e consequéncia da renda fundiaria urbana, enquanto
mecanismo de formacdo dos precos do solo através dos possiveis usos que nele possam se
desenvolver para a geragédo de renda e sobrelucros.

A segregacdo esta intrinsecamente relacionada aos processos de valorizacdo e
especulacdo imobiliarias, que resultam na fragmentacdo do espaco, homogeneizacao, e por
fim, hierarquizacdo em funcdo de atributos como infra-estrutura e mobiliario urbano. Estes
processos implicam na expulsdo das camadas mais pobres para areas menos valorizadas, 0

que por vezes representa também a privagdo destes do direito a cidade; e ainda no fato uma

pequena parcela da populacdo urbana poderd fragmentar o espaco da forma que achar
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conveniente:

A classe dominante ou uma de suas fragcfes, por outro lado, segrega os
outros grupos sociais na medida em que controla o mercado de terras, a
incorporacdo imobiliaria e a construcdo, direcionando seletivamente a
localizagdo dos demais grupos sociais no espaco urbano. Indiretamente atua
através do Estado. A

(CORREA, 1995: 64).

Cabe destacar que por meio da segregacdo as diferentes camadas sociais sofrem de
forma diferenciada os problemas urbanos, bem como tem acesso as suas facilidades, a
exemplo, de saneamento, educacdo, lazer, etc.

A segregacdo pode ser observada por bairros residenciais destinados a uma classe
social especifica ou a segregacdo por regides das cidades, denominada de macrossegregacao:
“Esse padrédo de segregacdo aparece com enorme importancia e potencial explicativo e revela
a natureza profunda da segregacdo, um processo necessario a dominacéo social, econémica e
politica por meio do espago” (ROLNIK, 1988: 48). Ainda segundo Rolnik (1988) a
“segregacdo espacial é produtora e produto do conflito social”, isto porque a separagdo do
espaco urbano evita ou pelo menos diminui o contato consequiientemente evita o conflito,
porém a segregacao acentua e evidencia as disparidades socioeconémicas.

Destaca-se no ambito dos estudos sobre segregacao a periferia social, uma vez que
bairros nobres localizados setores de amenidades em zonas periféricas do ponto de vista
locacional, ndo sdo concebidos enquanto bairros periféricos. Corréa (1995) destaca diversos
exemplos famosos de cidades litoraneas (Rio de Janeiro, Salvador, Recife, Fortaleza) que
apresentam “ex-periferias” devido a processos de valorizagdo imobilidria. Este processo de
periferia social se repete em diversas cidades médias com a expansdo de loteamentos e
condominios horizontais fechados voltados para classe média alta em periferias urbanas. Os

bairros e areas nobres podem ser criados, ou resultar da transformacgéo do status de bairros

antigos, mediante atuacdo de incorporadores imobilirios, ao estabelecer para determinada
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area usos mais rentaveis do que o0s estabelecidos anteriormente, a fim da criacdo de
sobrelucros de inovacéo. Por consequente, tem-se tipologia de ocupacdo urbana marcada por
imensos contrastes de ocupacdo, e 0 processo de gentrificagdo, com 0s mais variados
mecanismos de expulsdo da populacdo de baixa renda devido aos processos de valorizacao
fundiaria.

Assim, a segregacdo deve ser entendida enquanto um processo dinamico, envolvendo
alteracdo de status de determinada area no tempo e espaco, através de processos de renovacgdo
urbana, onde em um dado periodo a area é ocupada por um grupo social e num periodo
posterior por outro grupo social de renda superior ou inferior. E importante frisar que nunca se

deve esperar homogeneidade total em areas segregadas.

2.1 — Processos, Formas e Padrdes de Segregacao

A dindmica da segregacdo, seja pela auto-segregacdo através dos bairros nobres ou
loteamentos/condominios fechados em areas de amenidades e exclusividade, ou segregacdo
imposta com a formacdo de bairros ou areas populares, se dd mediante aos processos
espaciais, tais como distribuicdo de infra-estrutura, definicdo do sistema de transportes entre
outros, que resultam em formas e padrfes espaciais de ocupacao das cidades.

Lojkine (1997) identificou trés formas de segregacdo. A oposicdo classica entre
centro-periferia, baseada no centro urbano renovado e concentrador de fungdes e oposi¢ado aos
bairros populares periféricos. A segregacao baseada na desigual distribuicdo de equipamentos
coletivos (tais como creches, parques, unidades de saude, etc.) e servicos publicos (freqliéncia

diferenciada de servigcos publicos no espago), onde fica mais nitido o papel do Estado
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enquanto promotor da segregacdo. Por fim, a segregacdo dos transportes coletivos,
evidenciada pela area de abrangéncia e/ou precariedade dos servicos, fato que afeta
principalmente a populacdo de baixa renda, uma vez que a populacdo de maior poder
aquisitivo tem acesso ao automovel.

Préteceille (2004) apresentou cinco definicbes formais de segregacdo em termos de
processos. A aglomeracdo que constitui um termo genérico para designar qualquer
concentracdo espacial. A congregacdo € definida enquanto segregacdo voluntaria de
determinado grupo: “(...) é a reunido voluntaria de um grupo populacional para fins de auto-
protecdo e desenvolvimento de seus proprios interesses sem 0 recurso a dominacdo ou a
exclusdo. E o processo de formagio de um enclave” (idem, p. 24). O processo de quartering
consiste na divisdo do espaco urbano por meio da renda. O amuralhamento € um processo
semelhante a congregacdo, porém neste processo acontece a exclusdo dos outros grupos e é
quando observamos praticamente o estabelecimento de uma “cidade” autdnoma. E o processo
de segregacdo, seja involuntaria ou forcada, referindo-se aos processos gerais de sua formacédo
e manutencdo. Estes processos de formacgdo de areas segregadas ndo sao excludentes entre si,
podendo acontecer simultaneamente no espago; a partir destes processos tem-se origem
formas espaciais diferenciadas.

Entre as formacGes espaciais definidas por Préteceille (2004) estdo: aglomeracéo,
distrito, gueto, enclave e cidadela. A aglomeracdo que surge enquanto area de concentragdo de
determinado grupo. O distrito ¢ caracterizado como “area de concentracdo espacial definida
por renda ou riqueza das familias residentes, aparentemente criado de forma imediata por
meio de operagdes do mercado privado de imoveis e moradias.” (idem, p.25) No caso
brasileiro o distrito pode ser identificado com o bairro nobre. O gueto esta historicamente
associado a pobreza e a etnia, sendo a formacdo que surge da imposicdo da separacdo de um

determinado grupo. O enclave ocorre quando os “membros de um determinado grupo
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populacional, autodefinido por etnicidade, religido ou de outra forma, congregam-se de modo
a proteger e intensificar o seu desenvolvimento econdmico, social, politico e/ou cultural”
(ibidem, p. 25); esta formacdo adquire carater excludente, quando determinado grupo se
aglomera para com o objetivo de protecdo. A cidadela é caracterizada por membros de
determinado grupo que se excluem, normalmente por meio de muros, para proteger sua
posicao, além de ostentar riqueza e status.

Segundo Yujnovsky (apud CORREA 1995), as cidades latino-americanas passaram de
modo geral por trés padrdes de segregacao diferentes bem delimitados em periodos historicos:
0 primeiro periodo compreendido entre o século XVI até 1850, onde se observou como
padrdo a elite social residindo no centro da cidade e a populacdo de menor poder aquisitivo
residindo na periferia, seguindo o padrdo estabelecido por Kohl (Corréa, 1995). O segundo
periodo entre 1850 a 1930, onde as cidades tiveram mudancas sociais e espaciais, devido ao
surgimento de uma classe média e a reducdo relativa das distancias com a modernizacdo dos
sistemas de transportes, propiciando a ocupacdo permanente da periferia, sendo as residéncias
e bairros de veraneios transformados em moradias permanentes, concomitante ao abandono
do centro pela elite, sendo antigas mansGes da area central transformadas em corti¢cos. O
periodo posterior a 1930 se caracterizou por acentuar o processo de periferizacdo e expansao
horizontal das cidades, seja pela construcdo de loteamentos populares com a difuséo de
conjuntos habitacionais, seja pelos novos padrdes habitacionais da populacdo mais abastadas,
com a localizacdo das residéncias em setores de amenidades, cercadas pela populacdo de

status médio, diametralmente oposto ao setor da populacdo de menor poder aquisitivo.
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2.2 — Breves Considerac6es sobre Segregacao no Brasil

Nas cidades coloniais brasileiras ndo havia o zoneamento por funcbes urbanas ou
classes sociais, ndo sendo observada a separacdo entre moradia e trabalho, como também
nenhuma rigida separacdo entre classes sociais diferentes. A residencia era meio de consumo
e producdo, caracteristicas que permaneceram em diversas cidades brasileiras até o seculo
XIX. O espaco urbano podia ser considerado “polivalentes do ponto de vista funcional ¢
misturados do ponto de vista social” (ROLNIK, 1988: 45). Nao havia a necessidade de
segregar, pois, ndo era preciso estar separado fisicamente para ser diferenciado, uma vez que,
a distancia de senhores e escravos podiam ser expressas em diversas formas. Neste periodo as
diferencas sociais ndo eram apenas nitidas, como também estaveis, assim, a segregacdo podia
ser mais branda, uma vez que ela constitui “(...) um processo que caracteriza a cidade, e ndo
apenas a cidade capitalista, ainda que sob a égide do capitalismo a segregacdo assumisse
novas dimensdes espaciais” (CORREA, 1995: 61). Lefebvre (1999) chama atengdo que
mesmo antes do periodo industrial, a cidade ja escondia suas fraquezas, vergonhas ou vicios,
relegando-os a lugares afastados, por meio de uma segregacao “espontanea” e “inconsciente”.

Com a aboliacdo da escravatura no Brasil (1888) surge a necessidade por parte dos
antigos senhores de diferenciar, pois o trabalho assalariado “rompe” com as diferencas
existentes entre senhores e escravos, havendo no periodo a emergéncia de uma classe média.
Cria-se um novo conceito de moradia na cidade com o surgimento de bairros exclusivamente
residenciais e destinados a uma classe social, com “o signo da privacidade e do isolamento”
(ROLNIK, 1988: 47). A diferenciacdo social se dara através do espago, a forma e o local de
ocupacdo acontece de acordo com a classe social, 0s servigos e equipamentos oferecidos

também corroboram para a diferenciagdo da ocupagéo.
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O fim da escravatura nao aconteceu de um momento para o outro, tendo ocorrido por
meio de diversas leis, ainda que ineficientes devido ao ndo cumprimento, em respostas as
pressdes inglesas para o fim da escraviddo. Pode-se disser que 0 mesmo aconteceu com a
definicdo do mercado de terras, tendo sido definido paulatinamente, sendo seu marco a Lei de
Terras em 1850.

Algumas décadas antes da aprovacdo da lei, criam-se condi¢cGes para consolidar o
latifandio no Brasil com a expulsdo de pequenos posseiros e a ocupacao de terras por grandes
proprietarios, uma vez que o Estado demorou a impor normas para a ocupacdo de terras,
prevaleceu o poder econémico e politico: “a demorada na tramitacdo do projeto de lei que iria
definir regras para a comercializacdo e propriedade da terra se devia ao medo dos
latifundiarios em ndo ver ‘suas’ terras confirmadas” (FERREIRA, 2005: 1-2).

A Lei de Terras confirmou a propriedade das terras ocupadas e regulamentou que
todas as terras ndo ocupadas pertenceriam ao estado, sendo consideradas terras devolutas e o
unico meio de adquiri-las seria através da compra. A partir deste momento, a terra se
transforma em reserva de valor em substituicdo aos escravos. Pela primeira vez, hd a
diferenciacdo do solo privado e publico, o que propicia a regulamentacdo do acesso a terra,
uso e ocupacdo, garantindo o monopélio da propriedade da terra pelos latifundiarios, que
também se tornaria a elite urbana. Nao por acaso uma semana apenas separa a Lei de Terras
da Lei Eusébio de Queiroz que proibiu o trafico negreiro. Selava-se o fim da escravidéo, ou
sua sobrevida por periodo determinado e as condi¢des para que ex-escravos ndo pudessem se
tornar proprietarios.

A privatizacdo da terra, o grande poder e influencia dos latifundiarios na vida politica
do pais (atrelando o poder politico ao patriménio pessoal), o fim da escravidao e a emergéncia
do trabalho livre (baseados na reproducdo dos ndo-proprietarios, com nenhuma ou baixissima

escolaridade, sem direitos sociais, trabalhistas e politicos) constituiram fatores determinantes
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para a urbanizacdo brasileira. Urbanizacdo pautada em imensas desigualdades, em uma
grande massa da populacdo morando em locais improvisados e insalubres, gerando um grande

déficit habitacional que permanece até hoje, conforme destaca Maricato (2008: 23):

A tragédia urbana brasileira ndo é produto das décadas perdidas, portanto.
Tem suas raizes muito firmes em cinco séculos de formacéo da sociedade
brasileira, em especial a partir da privatizacdo da terra (1850) e da
emergéncia do trabalho livre (1888).

A Lei de Terras marca ainda o direito absoluto a propriedade fundiaria, possibilitando
0s processos de especulacdo imobiliaria por parte dos proprietéarios, que podem dispor de suas
terras como bem quiser, utilizando-as ou guardando para o futuro, ignorando a funcao social
da propriedade da terra. A especulacdo imobilidria constitui o processo responsavel por
diversos problemas urbanos, tais como espraiamento das cidades e dificuldades de expansdo
de infra-estrutura, segregacdo socioespacial, entre outros. Cabe destacar ainda um problema
do periodo da implantacdo da Lei de Terras que ainda permanece: a dificuldade de saber o que
é terra publica e o que é terra privada, decorrente de diversos problemas com registros de
propriedades, o que permite a constante apropriacao de terras devolutas (MARICATO, 2008).

No periodo republicano pouco se alterou em relacdo ao acesso a terra, que continuou
restrita aqueles que podiam pagar, até mesmo porque os primeiros presidentes brasileiros
eram representantes da elite cafeeira até 0 Golpe de 1930. Nos governos que se seguiram apos
1930, as mudancas ocorreram apenas em relacao a criacdo de uma politica habitacional, uma
vez que a crise de moradias passou a afetar também a classe media, porém esta politica —
iniciada tardiamente em comparagdo a outros paises da America do Sul, como por exemplo, a
Argentina, que na década de 1930 ja tinha um banco para financiamento habitacional, o que

somente foi estruturado no Brasil em 1964 com a criacdo do Sistema Financeiro da Habitacéo

— nunca foi capaz de suprir o imenso déficit habitacional brasileiro, decorrente do rapido
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processo de urbanizacdo e grande crescimento da populacdo urbana, baseado em baixos
salarios e na criacao de exercito de reserva.

O estabelecimento da politica habitacional brasileira ndo foi capaz de alterar o quadro
do acesso a terra no pais, uma vez que a populacdo desprovida de renda ou emprego formal
nunca foi atendida, tendo contribuido também para o deslocamento das populacdes mais
pobres para areas periféricas e zonas rurais, por vezes desprovidas de infra-estrutura urbana e
acesso a servicos basicos.

Somente a Constituicdo Federal de 1988, no Capitulo sobre Politica Urbana, por meio
do artigo 182 e 183° regulamentou-se instrumentos contra processos de especulacdo
imobiliaria, contudo sem muita eficacia pratica. O direito a moradia é contemplado pelas
funcBes sociais da cidade, direito este que ndo deve se entendido apenas como o simples
direito a casa, mas sim ao direito de morar em local adequado, dotado de infra-estrutura
basica, com acesso a servigos urbanos como escolas, creches, unidades basicas de saude,
transporte. Infelizmente programas habitacionais de diferentes esferas governamentais nédo
contemplam nenhum destes elementos.

Durante a Assembléia Constituinte em 1987 foi criado o Forum Nacional de Reforma
Urbana — FNRU, composto por entidades como Federacdo Nacional dos Arquitetos, Instituto
Polis, FASE, Unido Nacional dos Movimentos de Moradia, Movimento Nacional de Luta pela
Moradia. O Projeto de Lei 775/83 criado pelo férum, daria origem em 1999 ao Estatuto da
Cidade (Lei N° 10.257/01).

No Estatuto da Cidade a propriedade urbana adquire funcdo social ao concretizar o

direito a moradia, ultrapassando a idéia de simples imdvel, onde incidem impostos, e

% 0 artigo 182 “tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem
estar de seus habitantes.” (BRASIL, 1988). Ja o artigo 183 prevé penas para donos de terrenos urbanos, ndo
edificado, subutilizagdo e ndo-utilizado, prevendo entre as penas parcelamento e edificagdo compulsorios,
Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo, além da desapropriacdo
mediante ao pagamento com titulos da divida publica (BRASIL, 1988).
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principalmente por assegurar a dignidade da pessoa humana ao permitir 0 acesso a um bem
importante a manutencdo das condicdes de subsisténcia em concordancia com os preceitos de
Justica Social presentes na Constituicdo Federal®. O Estatuto possui alguns instrumentos que
punem a especulacdo imobiliaria.

A exclusdo do acesso a propriedade urbana € estrutural, e somente atraves de medidas
concretas que tornem a especulacdo menos rentavel sera possivel o cumprimento da fungéo
social da propriedade terra urbana. A funcdo social esta relacionada ao direito civil, as normas
constitucionais, urbanisticas, ambientais, na busca pelo crescimento urbano baseado em
menores desigualdades socioeconémicas e impactos ambientais (GOMES; SANTIN, 2006).
Contudo ap6s uma década de aprovado, os instrumentos do Estatuto da Cidade ainda
aparecem como ineficientes, a exemplo dos artigos constitucionais, por serem normas que ndo
sdo aplicadas, ndo tendo tido contribui¢fes para diminuicdo da desigualdade do acesso a terra

e a cidade.

2.3 — Condominios Fechados: Auto-segregacao.

Os primeiros loteamentos/condominios fechados surgiram na cidade norte americana
de New Jersey no ano de 1853. A instalacdo de condominios propicia o surgimento de areas
descontinuas, marcadas por mudangas drasticas na forma de ocupacdo do solo sem zonas de

transicdo, criando nucleos isolados separados do entorno por muros. Representam novas

* “Justia Social é de suma importancia, visto que, ao se encontrar dentre as normas constitucionais a garantia do
direito a propriedade (art. 5°, XXII) nota-se que a propriedade devera atender sua fungdo social (art. 5°, XXIII).
Assim, ndo ha como escapar ao entendimento de que a propriedade ndo pode mais ser considerada como direito
individual nem como instituicdo de direito privado; ao contrario, deveria ser prevista como instituto de ordem
econdmica e social.” (GOMES; SANTIN, 2006: 182).
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formas de ocupacdo urbana, a medida que rompem com dois principios fundamentais da
cidade: unidade e integracdo socioespacial (SPOSITO, 2006). Observou-se a proliferacdo
deste novo padrdo residencial na década de 1980 no Rio de Janeiro (RIBEIRO, 1997), e em
muitas cidades médias brasileiras nas duas décadas posteriores, frequentemente localizados
em zonas periféricas tradicionalmente ocupadas pela classe média baixa e baixa, além de
serem associados a supostas amenidades locais, a exemplo, da presenca de areas verdes.

No Brasil, a Lei Federal N° 6.766 de 1979, primeiro paragrafo, define loteamentos
como “Subdivisdo de glebas com lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de
circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias
existentes.”; a lei ndo define loteamentos fechados. Desta forma, o loteamento fechado
implica a negacdo de sua definicdo e torna-se ilegal ao restringir o acesso aos espacos
publicos. A maioria das areas caracterizadas como loteamentos fechados contraria a legislacao
méaxima brasileira que ndo prevé loteamentos fechados, sendo que o fato das areas publicas e
de uso coletivo estarem dentro de muros “denota o grau de exclusividade indevida desses
espagos” (SPOSITO, 2006:191). Contudo, a legislagdo brasileira aprova os condominios
horizontais fechados, exigindo a existéncia de areas de uso coletivo (ruas, calgcadas, areas de
lazer e protecdo ambiental), sendo neste caso em especifico estas propriedades de seus
moradores. Neste tipo de ocupacdo adota-se o sistema de “fragdo ideal”, onde todos os
proprietarios possuem a mesma area, e existe estatuto para definir e padronizar a ocupacéo.
Em contrapartida os moradores se tornam responsaveis pela dotagédo de infra-estrutura urbana
e pelos servigos (MAIA, 2006).

Ainda segundo Sposito (2006), os condominios fechados marcam a passagem da
segregacdo socioespacial para a fragmentacdo urbana, uma vez que no primeiro caso existe o
distanciamento fisico entre pobres e ricos, ja no segundo este distanciamento n&o

necessariamente ocorre, pois se acentuam as distancias sociais. Estes empreendimentos
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imobiliarios rompem com a unidade da cidade, restringindo o acesso a grande maioria dos
cidadaos, criam-se, desta forma, “enclaves” ou “cidadelas” fortificadas dentro da cidade.
Este novo padrdo de ocupacdo residencial nega a cidade quanto espaco de

convivéncia:

Os loteamentos fechados séo fisicamente demarcados e isolados por muros,
grades, espacos vazios e detalhes arquitetbnicos. Sdo voltados para o
interior e ndo em direcdo a rua, cuja vida publica é rejeitada por seus
moradores. Sdo controladas por guardas armados e sistemas de seguranca.
ImpBem-se regras de inclusdo e excluséo...

(UEDA, 2006: 240)

Além disto, sobrepdem interesses individuais aos interesses coletivos, ao privatizar o
solo urbano, criando contradi¢des: criam-se espacos coletivos que ndo sdo publicos. Sobarzo
(2006) destaca a criacdo de um novo padrdo de segregacdo ao propiciar uma socializacao
privada, distinta da vida comunitaria, representando contradi¢cdo entre espagos publicos e
privados. Para Ueda (2006), este novo modelo de crescimento das cidades brasileiras pode ser
descrito como a “guetificagdo do espaco urbano”. Este novo padrido de urbanizacdo
homogeneiza, fragmenta e hierarquiza o espaco urbano conforme citado por Lefebvre
(SOBARZO, 2006. BOTELHO, 2007).

Os novos processos de urbanizacdo baseados na expansdo dos condominios fechados e
construcdo de espaco de lazer privados, a exemplo dos shoppings, representam novas formas
de moradia, consumo e lazer, acarretando a perda de espacos publicos em funcdo da expansao
de espacos privados, contrapondo a caracteristica da cidade, uma vez que a rua constitui seu

elemento basilar:
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A emergéncia e importancia dos shopping centers, escolhidos como os
locais preferidos para o consumo nas cidades brasileiras, demonstram bem
esse fendmeno. De outro lado, a tendéncia a desvalorizacéo social e politica
dos espacgos publicos é acompanhada de varias estratégias de privatizacdo
destes espacos, ocupados ilegalmente para estacionar veiculos, ou pelo
comércio ambulantes, ou pelas lojas comerciais que avangam sobre as
calgadas, apropriando aos seus espacos de venda, as areas que deveriam ser
destinadas a uso exclusivamente publico.

(SPOSITO, 2006:190)

A expansdo dos condominios fechados nas cidades brasileiras altera a ldgica
tradicional de ocupacdo urbana, que permeou a as primeiras fases da politica habitacional
brasileira, segundo a qual o cinturdo periférico era ocupado por conjuntos habitacionais
destinados a classe baixa e média baixa. Assim, estes cinturGes adquirem novas formas de uso
e ocupacdo, direcionadas a classe média alta e alta. Embora, muitas vezes situados em zonas
periféricas do ponto de vista locacional estes empreendimentos ndo se enquadram enquanto
periferia, pois o termo tem conotacao historica pejorativa, sendo associado ao social e ndo ao
locacional. Observa-se que nas cidades médias a expansao em direcéo a periferia pelas classes
mais abastadas € facilitada pelas distancias razoaveis para deslocamentos diarios e
possibilitada pelas vias rapidas de acesso.

Outro fator fundamental para a expansdo destes empreendimentos imobiliarios em
cidades de porte médio seria o prego da terra: “Esse fator possibilita que a implantacdo dos
loteamentos urbanos fechados de grande porte ocorra muito proxima ou mesmo na area
urbana ja constituida, fazendo com que os ‘enclaves’ sejam muitas vezes internos aos tecidos
urbanos” (SPOSITO, 2006: 182). A partir da ocupagdo de areas urbanas ja consolidadas é
possivel auferir maiores lucros imobiliarios, uma vez que diminuem os custos com instalagédo
de infra-estrutura quando comparado a areas nao urbanizadas, aléem de o incorporador poder
adquirir os sobrelucros de urbanizacgéo e a principio os sobrelucros de inovacao.

A reducdo da escala de segregacdo pode ser atribuida em grande parte ao

desenvolvimento do setor imobiliario privado desde o inicio da década de 80, que instala
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grandes empreendimentos em areas urbanizadas e com infra-estrutura consolidada, ainda que
ocupadas por submercado imobiliario de renda inferior. Altera-se desta forma o status de
areas de ocupacao mais antigas, a partir da propaganda e venda das amenidades locais. Os
grupos do entorno a estes empreendimentos costumam se beneficiar do processo de reducéo
da escala de segregacdo por meio de formas objetivas (emprego e certas melhorias urbanas) e
subjetivas (com a idéia de estar em um lugar prospero) (Cf. CERDA, CACERES e
SABATINI, 2004).

Notam-se, no caso de loteamentos/condominios fechados, algumas caracteristicas
recorrentes em diversas cidades. Destaca-se a forma como estes empreendimentos sao
divulgados pela midia, exaltando a presenca de areas verdes e amenidades decorrentes, lazer,
seguranca, privacidade, conforto, tranquilidade; caracteristicas consideradas fundamentais
para opcao por estas areas, contudo, pouquissima é a utilizacao de areas verdes e ruas internas
dos condominios (MAIA, 2006). Assim, os promotores imobilidrios ndo vendem apenas o
lote, mas todo um pacote: proximidade com a natureza, amenidades, lazer, seguranca,
conforto, exclusividade, etc. Estes empreendimentos por vezes se localizam nas periferias das
cidades, ou até mesmo em areas limitrofes ao perimetro urbano ou areas rurais, que ja
possuem alguma infra-estrutura urbana e associada as vias de acesso. O processo é marcado
ainda pela concentracdo de condominios em uma regido, facilitando a instalacdo de diversos
servigos por agentes privados e publicos, facilitando a melhoria dos padrdes de urbanizagéo e,

por conseguinte da qualidade de vida em uma area restrita da cidade.



3 - ATUAL DINAMICA SOCIO-ECONOMICA E ESPACIAL DE JUIZ DE FORA

E necessario para a compreensdo da atual dindmica socio-econdmica e espacial de Juiz
de Fora conhecer e entender as condigcGes historicas que as engendraram, além de entender a
atual posicdo da cidade enquanto pélo regional; auxiliando no entendimento de como o
passado interferiu nos atuais desafios enfrentados pelo municipio.

Juiz de Fora configura-se engquanto centro regional da Zona da Mata desde o final do
século XIX (ver mapa 1, pagina 46), tendo consolidado a posi¢do ao longo do século XX,
sendo o0 municipio polarizador de servicos e equipamentos urbanos mais especializados. Com
populacdo de 516.247 habitantes (IBGE, 2011), apresentou significativo acréscimo
populacional nas quatro Gltimas décadas do século XX, oriundo ndo apenas do crescimento
vegetativo, que segundo os Ultimos censos apresenta-se em declinio (redugdo das taxas de
natalidade), mas também oriundo dos fluxos de migracGes de cidades vizinhas e também de
estados proximos. A cidade concentra cerca de 70% da populacdo da Microrregido de Juiz de
Fora e 23% da populacdo de toda a Zona da Mata® (idem). No mesmo periodo observou-se
expressivo decréscimo absoluto e relativo da populacdo rural, o que pode ser explicado pelo
fator econdmico, uma vez que a produgédo agropecuaria do municipio ndo passou por processo
de modernizacdo, incentivando um processo migratorio para a area urbana, evidenciando um

municipio muito urbanizado (ver grafico 1, pagina 47).

® A microrregido de Juiz de Fora é composta por um total de 33 municipios, segundo classificacdo do IBGE; a
Zona da Mata é composta por outras 6 microrregides além de Juiz de Fora, a saber, microrregides de Vigosa,
Ub4, Cataguases, Muriaé, Manhuagu e Ponte Nova.



Mapa 1: Juiz de Fora — Localizacdo, Divisdo Administrativa e Insercdo Regional
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Gréfico 1: Juiz de Fora — Populacéo Residente (1970 a 2010)
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Fonte: IBGE, Censos 1970, 1980, 1991, 2000 e 2010.

O setor terciario se consolidou ao longo das Gltimas décadas como o setor de maior
destague da economia municipal, com destaque para 0s servi¢os educacionais. A cidade
possui a Universidade Federal de Juiz de Fora (UFJF), um campus do Instituto Federal do
Sudeste Mineiro (antigo Colégio Técnico Universitario), 13 instituicbes de ensino superior
privadas, o Instituto de Laticinios Candido Tostes que constitui centro de referencia de &mbito
nacional, além de escolas técnicas privadas e diversos cursos pré-vestibulares. A educacao
representa um fator de suma importancia na atratividade da cidade, sendo 43% dos estudantes
da UFJF séo de outras cidades e estados (RODRIGUES, 2005). Alguns estudantes realizam
movimentos pendulares diarios, outros residem na cidade alguns dias da semana, 0 que
impulsiona o mercado imobiliario local, principalmente no entorno do campus e na regiao
central.

A preponderancia deste setor pode ser observado em termos de Produto Interno Bruto
Municipal (PIB-M), tanto em termos de Populacdo Economicamente Ativa (PEA) (ver gréafico

2, pagina 48), a expressividade também pode ser exemplificada pelo fato de a arrecadacéo
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municipal com o Imposto Sobre Circulacdo de Mercadorias e Servicos (ICMS) foi quatro
vezes superior a arrecadacdo de todos os demais tributos na ultima década (Assembléia
Legislativa de Minas Gerais, 2010).

Concomitante a expansdo deste setor observamos um novo padrdo de organizacéo
espacial do comércio e servicos, com a dispersdo das atividades tradicionalmente
concentradas na regido central da cidade. Observa-se estruturacdo de novos centralidades em
diversas regiGes urbanas, com a concentracdo de comercio e servigos diversos e em alguns
casos com a instalacdo de centros regionais do servico municipal, permitindo a
descentralizacdo de alguns servigos publicos. Obviamente este processo deriva do

crescimento da cidade.

Grafico 2: Juiz de Fora — Setores Econdmicos
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Destaca-se a producdo industrial do municipio enquanto setor tradicional na cidade
que chegou a ser conhecida no inicio do século XX como Manchester Mineira, em referencia
a famosa cidade industrial inglesa, conforme observado no grafico acima. Apo6s décadas de
perda de importancia do setor com estagnacdo do parque industrial, houve a tentativa de
retomado do crescimento industrial no final dos anos 70 e inicio dos anos 80. Atualmente,
cidade possui dois distritos industriais (Distrito Industrial | esta situado proximo ao bairro
Benfica e Distrito Industrial do Milho Branco, este ultimo concentra pequenas e micro
empresas do setor de vestuario e calgados), ambos situados na chamada Zona Norte (regido
noroeste), constituindo amplas areas servidas de infra-estrutura para consumo industrial (ver
anexo A, pagina 124). A localizacao dos distritos em proximidade com a BR-040 e BR267 e
com o sistema ferroviario (linha-centro da SR3/RFFSA) possibilita o escoamento da producéo
para os portos de Sepetiba/RJ, Santos/SP e Tubardes/ES (BASTOS, 2002). Outros fatores de
estimulo a producdo industrial na cidade sdo a ampla oferta de méo-de-obra qualificada e
incentivos fiscais municipais pelas leis 7.771/90 e 8.717/95°.

A posicdo de polo microrregional pode ser evidenciada ainda pela prestacdo dos
servicos de saude para realizacdo de exames de média e alta complexidade, consultas com
especialistas e internacGes oferecidos por meio de convénios aos municipios vizinhos, nos
quais a baixa demanda ndo justifica a instalacdo de determinados servicos. Juiz de Fora
constitui sede da ACISPES (Agéncia de Cooperacdo Intermunicipal em Saude Pé da Serra),
consorcio intermunicipal de sadde do qual ndo faz parte. A ACISPES é composta por 23
municipios proximos, sendo dois do Estado do Rio de Janeiro. As duas unidades do consorcio
estdo instaladas no municipio: Centro Intermunicipal de Especialidades em Saude (CIES) para

realizacdo de exames de média complexidade e a Unidade Ambulatorial, composta por vinte

® A Lei 7.771 de 18/07/1990 institui a isencdo de impostos municipais por periodo de dez anos para empresas
instaladas nos distritos industriais a partir da data da lei. A Lei 8.717 de 04/08/1995 cria o Fundo de
Desenvolvimento Municipal que é destinado ao fomento de atividades econdmicas, inclusive financiamento a
pequenas e micro empresas.
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mini-apartamentos. O consorcio conta com 16 micro-0nibus que realizam rotas fixas com

destino a cidade, sendo diario o deslocamento de pacientes para a cidade (ACISPES, 2011).
Assim, a consolidacao de Juiz de Fora enquanto polo regional deve-se principalmente

ao dinamismo apresentado pelo setor terciario nas ultimas décadas bem como a modernizacéo

da malha viaria, consolidando a cidade enquanto referéncia na rede urbana nacional.

3.1 — Breve Historico de Juiz de Fora

A ocupacdo inicial da regido onde hoje esta situado o municipio de Juiz de Fora esta
relacionada com construcdo do Caminho Novo por Garcia Rodrigues Paes. O Caminho para

Minas Gerais, que posteriormente foi denominado Caminho Velho e passava por:

(...) Guaratinguetd, atravessava a Serra da Mantiqueira na chamada
Garganta do Embal; saia em Passa Quatro jA em territério mineiro e
continuava rumando ao norte, passando por regifes que detém os seguintes
nomes atuais: Itanhandu, Baependi, Cruzilia, Carrandas, Macuco, Rio das
Mortes, S&o Jodo del Rei, Tiradentes, Prados, Lagoa Dourada, Cas Grande,
Lafaiete, Ouro Branco e Ouro Preto.

(LESSA, 1985: 15-16)

Em 1703 Garcia Paes recebe a funcdo de diminuir o caminho para facilitar o transporte
de cargas. O Caminho de 1703, posteriormente chamado de Caminho Novo ligava a regido

aurifera diretamente a cidade do Rio de Janeiro (ver anexo B, pagina 125):

(...) descendo de Barbacena (Borda do Campo), atravessava a serra na
Garganta do Jodo Aires, descia até Jodo Gomes (Santos Dumont), Chapéu
D’Uvas (Paula Lima), Santo Antonio da Boiada [Juiz de Fora], Matias
Barbosa, Siméo Pereira, Serraria, Trés Barras (Trés Rios), Barra do Pirali,
descia a Serra do Mar, saindo em Pavuna, Iraja, Penha Inhaima e Rio de
Janeiro.

(LESSA, 1985: 16)
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O caminho percorreu a regido de Juiz de Fora sempre na margem esquerda do rio
Paraibuna, passando por onde hoje se situam os bairros Costa Carvalho e Vitorino Braga.
Finalizado o caminho, a Coroa Portuguesa comecou distribuir sesmarias, a fim de povoéa-lo.
Segundo Stheling (1979) em 1708 chegou Joao Carlos Ribeiro e Silva, o “Juiz de Fora”, que
teria a funcdo de distribuir justica no caminho; ele residiu em um sobrado na margem
esquerda do rio Paraibuna, préximo ao corrego do Young, que na época era conhecido como
corrego Juiz de Fora. Anos depois a Fazenda de Juiz de Fora foi vendida a Antonio Vidal, que
em 1771 vendeu parte para Antdnio Dias Tostes. Este se torna dono de terras que iam desde o
corrego da Cascata (hoje Mariano Procdpio) até cérrego Independéncia, sendo que anos mais
tarde comprou o restante da fazenda de José Vidal Barbosa, se tornando dono absoluto de toda
area onde esta edificada Juiz de Fora.

O presidente da provincia, Dr. Alexandre Siqueira contrata, em 1836, 0 engenheiro
alemdo Henrique Guilherme Fernando Halfeld para a construcdo de uma nova estrada entre
Vila Rica, capital da provincia, e Rio de Janeiro. O engenheiro aproveitou quase todo o
Caminho Novo, exceto em Juiz de Fora, quando ao atingir a regido onde hoje se localiza o
bairro Benfica, atravessou o rio, tendo tracado a atual Rua Bernardo Mascarenhas, subiu o
morro da Gratiddo, hoje Morro da Gléria, tracando a Avenida dos Andradas, contornou a
lagoa que havia no local e tragou em linha reta no sentido norte-sul até onde hoje se localiza o
bairro Alto dos Passos, construindo a Estrada do Paraibuna, que posteriormente se chamou
Rua Principal e Rua Direita (em referencia a margem do rio) e hoje € a Avenida Rio Branco
(LESSA, 1985. OLIVEIRA, 1994. OLIVEIRA, 1966. RIBEIRO, 1988. STHELING, 1979).

Halfeld se encantou com a regido, dizendo ser ideal para a construcdo de uma cidade, a
medida que estava a meia distancia entre Rio de Janeiro e Vila Rica; ha diversos relatos de
ocasides na Corte e em Vila Rica, em que perguntavam a ele sobre sua cidade lamacenta, em

referencia as condi¢des da margem direita do Paraibuna.
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A Estrada do Paraibuna influenciou decisivamente na organizacdo da futura cidade,
transferindo a importéncia do Morro da Boiada para a varzea do rio, regido que hoje constitui
centro da cidade.

Halfeld ao ficar vilvo casa-se com Candida Dias Tostes, filha de Antonio Dias Tostes
e com a morte deste torna-se herdeiro da sexta parte da fazenda, comprando também terras de
seu cunhado Custodio Dias Tostes, de Joaquim Ferreira Junior, além de pequenas trocas com
os cunhados Manoel Dias Tostes, Marcelino Dias Tostes (Bardo de Sdo Marcelino) e Joaquim
Antonio Henriques. Halfeld sempre era tido como nao esperto nas trocas e compras que fazia
com os demais herdeiros, pois sempre adquiriu terras péssimas para a agricultura. Porém
como a histéria comprova, de grande pendor para transacfes imobiliarias, Halfeld como
engenheiro que era, vislumbrou o espaco mercadoria da cidade que paulatinamente ia se
estruturando sobre o eixo desde a margem direita do rio Paraibuna até o Alto dos Passos.

Em 1850 a Vila de Santo Antonio do Paraibuna até entdo distrito do municipio de
Barbacena é elevada a categoria de municipio. O municipio se instalada apenas trés anos
depois (OLIVEIRA, 1966). A demora pode ser explicada devido a auséncia de infra-estrutura
para instalacdo de prédios para administracdo publica e justica. Neste periodo ha abertura de
novas ruas e pavimentacao, criacdo do parque municipal (atual Parque Halfeld), construgédo do
cemitério municipal, matadouro, obras de saneamento. Halfeld torna-se grande benemérito do
municipio com a doacgdo do prédio para a camara municipal, além de varios terrenos para
retificacdo do rio e construcdo da atual Praca Antonio Carlos, assim como para Igreja de Sdo
Sebastido, para o parque municipal, para o matadouro, para as ruas Espirito Santo, Imperatriz
(Marechal Deodoro) e Osorio de Almeida, rua do cemitério municipal, cujo terreno doado
fora doado pelo Coronel Rezende.

Em 1856, a vila é elevada a categoria de cidade com o nome de Santo Antdnio do

Paraibuna (GIROLETTI, 1988. STHELING, 1979). A cidade constituia-se em trés nucleos
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distintos de ocupacao: Alto dos Passos sob o controle fundidrio de José de Souza Silva, 0
Bardo de Bertioga, Rio Novo ou Juiz de Fora, terras de Mariano Procopio (atual bairro
Mariano ProcoOpio) e o nucleo da familia Tostes, Rua Califérnia (atual Rua Halfeld) e
arredores denominados Santo Antonio do Paraibuna; sendo estes trés nucleos incluidos dentro
do mesmo perimetro urbano. Em 1865, o Bardo de Sdo Marcelino, deputado provincial, altera
0 nome da cidade de Santo Antonio do Paraibuna para Juiz de Fora. Se 0 nome é o da
estalagem de Mariano Procopio, as terras de Halfeld € as que se “tornam sede da cidade”, com
a concentracdo de prédios publicos (Camara, Forum, Cadeia, etc.) e equipamentos urbanos,
além do aumento e pavimentacao de ruas.

Mariano Procdpio Ferreira Lage ao regressar para a cidade em 1852, apds fazer parte
da “Representagdo Brasileira” na Exposicdo Internacional de Paris, requer ao governo
imperial a concessdo para construir, conservar e explorar por cinglienta anos uma estrada aos
moldes europeus (macadamizada), entre as provincias e Minas Gerais e Rio de Janeiro. Ao
conseguir a concessdo Mariano Procopio contratou dois engenheiros franceses e sete alemaes;
trés anos depois chegaram os artifices, tais como ferreiros, pintores e latoeiros de diversas
regides germanicas. Em 1857 Mariano Procopio solicita junto ao governo imperial por meio
da Reparticdo Geral de Terras Publicas uma verba de 200 contos de reis para a importacao de
colonos europeus. Pensando no aproveitamento de suas terras Mariano Procopio requereu um
contrato de 2.000 colonos em um prazo de trés anos. Contudo, em apenas 59 dias, a empresa
“Dr. F. Schmidt” embarcou 1.162 imigrantes, o restante dos colonos jamais foram
embarcados.

No pouso Rio Novo (atual bairro Mariano Procopio), Mariano instala a Companhia
Unido e Industria com a construcdo de galpdes, oficinas de ferraria, mecanica, carpintarias,

moinhos e olaria, onde eram construidas as carrocas para transporte. No Largo Unido e
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Industria (atual Largo do Riachuelo) foram construidas também instalacbes da companhia,
além de um hotel para viajantes, em concorréncia com o pouso do Bardo de Bertioga.

Com a estrada e o sistema de transporte de pessoas e cargas, desenvolvido por
Mariano Procopio, Juiz de Fora se transforma em entreposto comercial, devido a “facilidades”

de transporte:

Com a abertura da rodovia, com seu leito macadamizado e com seu sistema
de transporte — diligencias e carrocas — modificaram-se radicalmente as
condigdes de transporte feito, até entdo, pelas tropas de burros, cuja
guantidade por jumento ndo excedia a 60 quilos de carga. A Rodovia Uniéo
¢ Industria introduziu maior ‘liquidez’, maior quantidade ¢ volume de carga
transportada, maior seguranga e continuidade no movimento de circulagdo
de mercadorias em todas as épocas do ano e, consequentemente,
barateamento do preco/arroba, por légua transportada.

(GIROLETTI, 1988: 41)

O inicio da decadéncia da companhia de Mariano ProcOpio aconteceu quando a
Estrada de Ferro D. Pedro Il atingiu Trés Barras (Trés Rios), sendo a faléncia decretada
quando a estrada atingiu Juiz de Fora. Mariano Procopio chegou a doar terrenos para a
Estrada de Ferro, com interesse que esta passasse em suas terras, podendo assim vendar as
instalacbes da companhia e continuaria tendo lucro com o hotel da Cia Unido e Industria.
Como amigo pessoal do imperador todas as dividas da empresa foram perdoadas pelo governo
(STHELING, 1979).

Contudo, alguns proprietarios de terras e a cdmara municipal ndo se conformavam
com o fato de que a estrada passaria na margem esquerda do rio Paraibuna, enquanto todos 0s
investimentos se concentravam na margem direita. Decidiram assim, os vereadores pela
compra e posterior doagéo de terrenos, porem devido a falta de recursos toda a area foi doada
por alguns proprietarios. Cabe destacar que a margem esquerda possuia terras firmas firmes,
isto € sem alagamentos, e ocasionaria menor custo para a instalagdo da estrada de ferro, ja na

margem direita foi necessaria realizacdo de aterros, onerando os custos. A estrada foi enfim
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construida na margem direita devido a influencia de muitos politicos locais junto ao
imperador e, evidentemente, interesses imobilidrios que vinham se consolidando. Entre
aqueles que doaram terras para a ferrovia estavam as familias Halfeld e Tostes (STHELING,
1979).

Juiz de Fora se torna em pouco tempo uma cidade prospera e moderna: no ano de sua
criagdo contava com apenas 500 habitantes e parca infra-estrutura urbana e em menos de 50
anos ja era a cidade mais populosa e importante da provincia de Minas Gerais em funcdo do
setor agricola, industrial e financeiro. Em 1890, Juiz de Fora contabilizava 55.185 habitantes
dos quais 17.622 residiam na zona urbana (GIROLETTI, 1988). Nesta década a cidade ja
possuia 190 estabelecimentos industriais e comerciais, havia a publicacdo de jornais
periodicamente, além de melhorias em infra-estrutura, com destaque para o telegrafo, a usina
hidrelétrica, possibilitando iluminacdo puablica e energia para as atividades industriais, o
Banco Territorial Mercantil de Minas, o Banco de Credito Real e em 1880, o transporte de
bondes chega a cidade com a criacdo da Companhia Ferro Carril de Bondes de Juiz de Fora.

Pode-se dizer que o elemento impulsionador do surgimento da cidade foi o fator
econdmico, assim, Juiz de Fora ja nasce moderna, com funcGes urbanas bem definidas, dentro

de um contexto de disputas politicas e especulacdo fundiaria:

O crescimento da cidade redunda na intensificacdo da especulacéo de terras
e impulsiona o empreendedorismo com fins de loteamento e implantacéo
de infra-estrutura. Enquanto Henrique Halfeld — investia na vérzea e no
trecho compreendido pelo Morro de Santo Antdnio e a rua da California
(atual rua Halfeld), Mariano Procépio implementava na regido da
estalagem do Rio Novo, uma urbanizacdo moderna que tentava se
diferenciar da “velha”, a cidade entorno da rua Principal (atual Rio Branco).

(MENEZES, 2004: 4)

De acordo com Menezes (2004), a formagdo do mercado imobiliéario e a urbanizagdo
dos nucleos de ocupacdo e conseqientes melhorias urbanas, ndo sé impulsionou a vida

urbana, como também auxiliou na configuragdo da cidade.
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N&o se pode esquecer ainda que se a ocupacdo inicial da regido se relaciona a
necessidade de transporte de mercadorias e ouro da regido aurifera até a capital, o grande
impulso na ocupacdo da segunda metade do seculo XI1X é sem divida a transferéncia do eixo
econémico da mineracao para a monocultura cafeeira. Dessa forma, a valorizacéo de terras e 0
crescimento urbano — aumento da populacdo, fungdes e equipamentos — se devem, sobretudo
a producdo cafeeira e a reconversao dos lucros para a industria, comércio e transportes.

De 1865 a 1890, Juiz de Fora tem a primeira fase de industrializacéo, caracterizando-
se pela implantacdo de varias fabricas (ALMIR OLIVEIRA, 1983 apud RIBEIRO, 1988).
Neste periodo a presenca aleméd ganha destaque, alguns ex-colonos, que logo se integraram a
vida urbana devido as dificuldades do cultivo agricola (terras de péssima qualidade e falta de
mercado consumidor) e artifices contratados por Mariano Procopio, apés o fim do contrato
com a Companhia Unido e Industria, investiram em negocios proprios, participando assim do
progresso da cidade nesta area, com destaque para Stiebler, Kremer, Weiss, Krambeck,
Meurer e Kascher (OLIVEIRA, 1966. GIROLETTI, 1988). Diversas ferrarias com fabricacéo
de carros e carrocas, a primeira fabrica de Minas para fundicdo de ferro gusa e as primeiras
cervejarias da provincia foram fundadas por alemées na cidade.

A segunda fase da industrializacdo da cidade é marcada pela expansdo do nimero de
empresas, com uso de eletricidade e grande destaque para as industrias téxteis — “Fiacdo e
Tecelagem Bernardo Mascarenhas”, “Tecelagem Industrial Mineira” (Fabrica dos Ingleses),
“Fiacdo e Tecelagem Antonio Meurer” — que empregavam 59% dos trabalhadores da cidade, e
tambem para a Companhia Industrial Pantaleoni Arcuri, voltada para construcdo civil
(OLIVEIRA, 1994). Em 1911, Juiz de Fora contava com 58 estabelecimentos industriais e em
1921 ja possuia 107; o desenvolvimento industrial garante a cidade o apelido de Manchester

Mineira.
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Os produtos industriais ndo abasteciam apenas 0 municipio, como também outras
cidades mineiras e outros estados, principalmente o Rio de Janeiro, pela proximidade e
facilidade de transportes (GIROLETTI, 1988).

A expansdo da industria fordista e o dinamismo do mercado imobiliario foram
segundo Menezes (2004) fundamentais para o crescimento da economia urbana.

A fundacdo da capital Belo Horizonte em 1897 e a consequiente mudanca do eixo
econémico da Zona da Mara para a Regido Central, acrescida pela decadéncia da economia
cafeeira influenciou negativamente a politica econémica da regido.

Outro fator que influenciou a economia regional foi a sucessao presidencial de 1930.
Antonio Carlos Ribeiro de Andrade, juizforano, presidente de Minas Gerais era 0 mais
provavel sucessor de Washington Luis, porém este quebrando a alianca entre mineiros e
paulistas, apoia Julio Prestes, presidente de Sdo Paulo, por conseguinte despertando a revolta
dos mineiros. Antonio Carlos em represalia ap6ia o gaucho Getlulio Vargas, que perde as
eleicBes, mas que por meio de um golpe assume presidéncia.

O governador Olegéario Maciel (1930-1933) e posteriormente o interventor do governo
federal Benedito Valadares (1933-1937) adotaram uma politica econdémica voltada para a

Regiéo Central:

Conservado no governo em 1937, Valadares recusou a Juiz de Fora
quaisquer empreendimentos que visassem dar prosseguimento a ascensao
econdmica da orgulhosa ‘Manchester Mineira’. E desviou para Belo
Horizonte o desenvolvimento industrial, criando ali o municipio de
Contagem, para o qual encaminhou industrias de grande porte. Numa Minas
Gerais marginalizada pelo Governo Federal, Juiz de Fora estava também
marginalizada, a ponto de ter tido como prefeito, nomeado pelo governador,
um sobrinho deste, com desprezo das politicas locais.

(ALMIR OLIVEIRA, 1983: 14 apud RIBEIRO, 1988: 51).

Apesar de apoiar amplamente o golpe de 1930, até mesmo como forma de apoio a

Antonio Carlos, a cidade é neglicenciada pela nova politica instalada.
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Deve-se ressaltar ainda a estagnacdo do parque industrial de Juiz de Fora, baseado
principalmente em industriais téxteis e alimenticias (RIBEIRO, 1988). Em 1940 novas
industrias se instalam na cidade, a saber, indUstrias quimicas e de material siderurgico, porém
estas ndo representaram significativas mudancas (OLIVEIRA, 1994), sendo que entre 1939 e
1940, o pessoal ocupado no setor reduziu de 9.549 para 7.695 (BASTOS, 2002). Ainda
segundo Bastos (2002), a instalacdo da Facit S.A. Maquinas de Escritorio e da Becton
Dickinson Industrias Cirargicas Ltda. de capital internacional, na década seguinte, ndo alterou
0 quadro de decadéncia industrial da cidade, que ndo recebeu nenhum investimento do Plano
de Metas. Outro entrave a modernizacao industrial neste periodo foi a precaria infra-estrutura
(energia, transporte, telefonia e saneamento), especialmente em relacéo aos transportes, ja que
as rodovias e ferrovias que passavam pela cidade eram as mesma do inicio do século (PAULA
apud BASTQOS, 2002). Por fim, pode-se citar a constru¢do do ramal ferroviario Mariana-
Ponte Nova, quando Juiz de Fora “comegou a perder afluxo da maior parte da populacdo
dessa rica regido do Estado, diminuindo consequentemente seu intercambio com numerosas
cidades nela situadas” (OLIVEIRA, 1966: 221). O somatério de uma série de fatores ndo sé
contribui para o declinio econémico de Juiz de Fora, mas também da regiéo.

J& na década de1960, ha a consolidacdo da cidade como pdlo prestador de servigos
com a construcdo da Universidade Federal de Juiz de Fora, tendo como resultado a
dinamizagdo do setor imobiliario, em contrapartida ao crescimento do setor terciario, ao
mesmo tempo em que muitas industrias fecharam no mesmo periodo (BASTOS, 2002).

A criacdo do Distrito Industrial’ em 1975 representou uma intencéo de retomada do
setor industrial com a instalacdo da siderargica Mendes Junior (hoje Arcelor Mittal) e do

subsetor de metais ndo ferrosos Cia Paraibuna de Metais, além da tentativa frustrada da

" O Distrito Industrial localizado na Zona Norte de Juiz de Fora a 18 km do centro da cidade, no entroncamento
da BR-040 e BR-267 (comunicagdo com o Sul de Minas) e possui uma area de 4.392.628 Kmz2,
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instalagdo da fabrica da Monark®. A BR-040 foi inaugurada em 1982 e juntamente com a
rodovia Rio-Bahia e outras estradas estaduais inauguradas no mesmo periodo consolidaram a
posicdo da cidade quanto pdlo regional. Incentivos fiscais propiciaram a instalacdo de
empresas internacionais como Mercedes Benz e Carrefour na década de 90, contudo sem
grandes impactos econémicos.

A elaboracdo de Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentavel (2002) com
assessoria do Programa Centro Ibero-americano de Desenvolvimento e Agencia Espanhola de
Cooperacdo Internacional, propiciou a criacdo de mecanismos de city marketing,
representando a tentativa de insercdo de Juiz de Fora na economia globalizada. Entre as a¢6es
previstas pelo plano destaca-se modernizagdo da infra-estrutura e instalacdo de equipamentos
urbanos por meio de parcerias publicas e privadas.

Observou-se a partir do plano a estruturacdo de eixos de acesso a BR-040 (Acessos
Sul e Norte) e duplicacdo da rodovia, bem como a concentracdo de investimentos nas regides
sudoeste e noroeste da cidade, proximos aos eixos de ligagdo com a BR-040.

Na Zona Norte ha o destaque para empreendimentos logisticos e industriais, conforme
citado anteriormente os dois distritos industriais da cidade encontram-se na regiéo.
Recentemente foi instalada na regido uma filial da rede de hipermercado atacadista Makro.
Desde 1970, a regido é considerada pela Prefeitura Municipal enquanto area de expansdo
urbana (JUIZ DE FORA, 1978a), sendo esta relacionada a criacdo de novos bairros, a
conjuntos habitacionais e condominios verticais através de investimentos imobiliarios
publicos e privados direcionados principalmente para a populacdo de classe média baixa e
baixa; paralelo ao desenvolvimento do mercado imobiliario formal, observa-se na regido a

expansdo das ocupacdes irregulares.

® No inicio da década de 1980 estava prevista a instalagcdo de uma fabrica da empresa de bicicletas Monark em
Juiz de Fora. Coube a prefeitura a doagdo do terreno (Morro do Alem&o) no bairro Borboleta e as obras de
terraplanagem, porém a empresa desistiu de instalar a unidade fabril na cidade. Até 2007 o terreno ficou exposto
a processos erosivos com a ocorréncia de vogorocas, quando foi realizada a recuperacdo ambiental da area.
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Em relacdo aos investimentos no eixo da BR-040 podemos citar o Centro de
Convencgbes (CONEX) instalado com recursos do Governo Estadual, o centro de eventos La
Rocca criado a partir da refuncionalizacdo de uma pedreira desativada. Nota-se também a
instalacdo de hotéis de grandes grupos nacionais, tais como Victory Business Hotel e
Constatino Hotel e Eventos, que evidéncia da necessidade de hospedagem ao trabalho de
vendedores e representantes de empresas localizadas fora da regido. E que tém Juiz de Fora e
regido imediata, enquanto mercado consumidor de mercadorias, assisténcia técnica,
tecnologias e implementos para o setor agricola, industrial e de servicos.

Em 2008, foi inaugurado o Shopping Independéncia, considerado em area construida
um dos maiores shoppings do estado de Minas Gerais, tendo como lojas ancoras empresas de
atuacdo nacional: Casa e Video, Magazine Luiza, Casas Bahia, Leader Magazine, Habib’s,
Body Tech. O shopping foi instalado na Avenida Independéncia a altura do bairro Cascatinha
gue nos ultimos anos devido as novas dinamicas socioeconémicas foi estruturado enquanto
sub-centro de inovacdo (MENEZES, 2009). O shopping foi inaugurado ap6s anos de
construcdo, em decorréncia a0 embargo da obra e polémicas sobre a localizacdo do
empreendimento devido a caracteristicas do terreno. Mas, um fator em evidéncia diz respeito
principalmente & proximidade com o bairro Dom Bosco, considerado Area de Especial
Interesse Social® e que apresenta diversas moradias de construcdo precarias com alto risco
relacionado a deslizamentos. A Praca Municipal José Gattas Bara, localizada em frente ao
shopping, foi cedida pela prefeitura municipal para a administracdo do empreendimento, onde
foi instalado um gramado irregular, destruindo os ja reduzidos espacos publicos presentes na
cidade em beneficio de interesses privados. Anteriormente ali existia um programa social da
prefeitura com instalacdes de esporte para a pratica do futebol e onde funcionava o projeto

“Bom de Bola Bom de Escola”.

9 “AIES sio em geral areas de favelas, ocupagio ou loteamento irregular, ndo titulado, clandestino ou
abandonado, devendo ser declaradas de especial interesse exatamente para fins de rua regularizagdo urbanistica e
fundiaria” (JUIZ DE FORA, 2004: 90).
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O Aeroporto Regional da Zona da Mata, outra obra prevista pelo plano estratégico,
esta localizado no municipio de Goiana. A obra foi finalizada, porém existem problemas com
a extensao da pista, o que impede o funcionamento. O aeroporto podera realizar a interligacéo
de Juiz de Fora com o interior do estado e outras regides, possibilitando o aumento de fluxos
de pessoas e bens. O acesso entre Goiana e Juiz de Fora se faz atualmente pela MG-353, que
ndo da acesso ao aeroporto, sendo prevista a ligacdo deste com a BR-040, préxima a regido
Oeste (RODRIGUES, 2005).

Percebe-se enquanto impacto destes novos investimentos, o maior dinamismo do
mercado imobiliario, até mesmo porque a propriedade fundiaria ou imobiliaria constitui uma
reserva de valor em tempos de crise e possibilidades financeiras em tempos de crescimento
econémico. A regido Oeste constitui o principal foco dos investimentos do setor imobiliario,
com expansdo de loteamentos destinados a populacéo de maior poder aquisitivo, mas também
com a criacdo dos primeiros conjuntos habitacionais populares construidos pelo poder publico
na regiao.

Esta série de investimentos em Juiz de Fora foi centrada no entorno da BR-040 e seus
acessos permite a reestruturacdo do espaco urbano, refuncionalizando as regides
anteriormente citadas, criando novas polaridades na cidade. Esta dindmica visa estabelecer a
cidade enquanto ponto nodal na rede de producdo e circulacdo da economia globalizada,
inserindo a cidade no circuito superior da economia. A implantacdo de mais fixos territoriais
propiciam o estabelecimento e ampliacdo dos fluxos.

Vale ressaltar que a influencia de Juiz de Fora ndo acontece de forma homogénea no
espaco, sendo que a hierarquia urbana ndo acontece consoante aos limites administrativos,
mas sim em funcdo da proximidade entre cidades e do bem e servico desejados. Assim,
devido aos processos historicos e localizacdo geogréafica, a cidade expande sua influencia néo

apenas sobre sua regido, mas também sobre algumas cidades fluminenses na fronteira com
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Minas Gerais pela BR-040; que interliga a cidade a Brasilia, Belo Horizonte e Sdo Paulo. A
insercdo da cidade na rede de circulacdo se faz ainda pela BR-267 liga Juiz de Fora ao Sul de
Minas e as demais microrregifes da Zona da Mata e a MG-353 que integra 0s municipios da

microrregido de Juiz de Fora.

3.2 — Questao Habitacional em Juiz de Fora

Ja no inicio da década de 1920 a cidade apresentava um quadro de grande
precariedade habitacional decorrente do crescimento econdmico e populacional de décadas
anteriores. A habitacdo assim como em contexto nacional torna-se assunto de discussao
politica com o surgimento de duas leis de incentivo a constru¢cdo de moradias: a primeira
(Resolucdo N° 743 de 1/1/1917) dispunha sobre isencdo de impostos por cinco anos para
construcdes de dois ou mais andares em quaisquer bairros da cidade; a segunda (Resolugédo N°
814 de 28/07/1919) isentavam dos impostos por trés anos as construcdes que se iniciassem e
terminassem em um periodo maximo de um ano. Neste periodo inicia-se a expansao periférica
da cidade, afinal muitos aproveitavam para investir em moradias de aluguel. Outra medida
importante de incentivo a construcdo foi a Resolucdo N° 902 de 25/04/1923, que diminuia as
dimensGes minimas até entdo vigentes (segundo Resolucdo N° 374 de 20/05/1896) para
habitagcdes. Contudo, a populacdo de baixa renda continuava excluida, e apenas aqueles que
investiam em moradias de aluguel eram beneficiados. Nesse sentido, o Vereador Luiz Pena
propds que as casas cujo aluguel ndo ultrapassasse cinquenta mil reis deveriam estar isenta de

impostos por um periodo de dez anos (OLIVEIRA, 1966. GIROLETTI, 1988).
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Em 1938 é formulado o Codigo de Obras (Decreto Municipal 0023 de setembro de
1938), que perdurou por 50 anos como Unica regulamentacdo ao desenvolvimento urbano da
cidade, no entanto a regulamentacdo de maior destaque no codigo foi a proibicdo a formacéo
de favelas (RIBEIRO, 1988).

Outro marco historico da questdo habitacional na cidade, foi a enchente de 1940, que
atingiu 150 casas e um total de 250 familias. Com verbas do Governo Federal foram
realizadas novas obras de retificacdo do rio Paraibuna e também criado o bairro Vila Furtado
de Menezes para abrigar os atingidos pela enchente, mostrando o qudo precario era na cidade
o mercado imobiliario voltado a baixa renda (OLIVEIRA, 1994. OLIVEIRA, 1966.
MENEZES, 2004).

A cidade foi beneficiada com verbas para a construcdo de um hospital e casas
populares durante o governo Dutra (1946-1950), que ao visitar a cidade durante campanha
presidencial prometeu investimentos nestes setores. Sabe-se que a Fundacdo da Casa Prépria
— 0rgdo habitacional criado por Dutra — direcionou seus recursos principalmente para Minas
Gerais. Infelizmente ndo existem informacBes sobre o nimero de casas construidas e nem o
local de construcéo (OLIVEIRA, 1966).

As décadas de 1940 e 1950 foram marcadas pela intensificacdo dos loteamentos na
cidade com a aprovacdo de 181 loteamentos, dos quais 61 ndo eram aprovados, totalizando
36.000 lotes, os lotes anteriores a este periodo eram 25.000. A expansdo dos loteamentos era
ainda beneficiada por leis municipais, deixando clara a preferéncia politica por este setor
econdémico. A Lei N° 101 de 1947, isenta de impostos por 10 anos loteamentos aprovados
pela prefeitura, além desta se comprometer a arcar com 50% dos servicos de infra-estrutura. A
Lei federal N° 1097 de 1958 determina que a instalacdo de infra-estrutura basica — redes de
agua e esgoto — era de responsabilidade do loteador. Em resposta a esta lei é criada a categoria

de granjeamento que deixa o loteador desobrigado da instalacdo de infra-estrutura. Além



64

disto, loteamentos localizados em regides distantes foram desobrigados de implantar infra-
estrutura ligada as redes gerais da cidade. Estas décadas constituiram um periodo de grande
crescimento horizontal da cidade, com a criacdo de novos bairros periféricos populares com
precéria infra-estrutura e em muitos casos distantes do centro, gerando ainda grandes vazios
dentro do perimetro urbano (RIBEIRO, 1988). Exemplos deste periodo sdo os bairros Santa
Efigénia, Bela Aurora e loteamentos no bairro Santa Luzia na regido Sul, Granjas Beténia na
regido Nordeste, Linhares na regido Leste, entre outros.

Ainda, segundo Ribeiro (1988), na década de 1980, a questdo habitacional volta a ser
alvo de grandes discussbes na cidade, sejam discussfes politicas, ou entidades de classe,
principalmente o Clube de Engenharia e opinido publica. O déficit habitacional da cidade
nesta década era de 15.000 unidades apenas para a populacdo considerada como baixa renda,
tendo destaque também o processo de favelizacdo da cidade, com ocupacéo de areas de risco.
Apenas em 1986 sdo promulgadas novas leis para substituicdo do Codigo de Obras de 1938,
elaborado quando a populagdo urbana de Juiz de Fora eram 30.000 habitantes; as leis
municipais que vieram substitui-lo sdo: Lei N° 6908 dispde sobre o parcelamento do solo, Lei
N° 6909 dispbe sobre edificacdes e a Lei N° 6910 que dispde sobre o ordenamento do uso e
ocupacdo do solo.

Ao longo dos anos o tratamento que o poder publico deu a questdo habitacional,
especialmente apds a extincdo do BNH' e a descentralizacio proposta pela Constituicdo de
1988, que deixa municipios responsaveis por sua politica social sem a adequada
implementacdo de recursos, foi pontual e ineficiente. Em 1987 foi criada a Empresa Regional
de Habitacéo de Juiz de Fora — EMCASA S/A responsavel pelo “(...) planejamento, produgao,
financiamento, comercializacdo das casas populares e lotes urbanizados, atendendo

prioritariamente, familias com renda entre 1 e 6 salarios minimos” (DIAS, 2006: 46-47). A

19°A produgéo de moradias pelo BNH em Juiz de Fora consistiu na construcio de prédios na Zona Norte e em
bairros populares da regido Sul (Jardim de Al4, Sagrado Coracéo, Séo Geraldo).
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empresa constitui uma parceria publico-privada, na qual a maioria das acbes pertence a
Prefeitura Municipal e o restante é aberto ao mercado privado. Até 2003 a EMCASA
regularizou a posse de 10.000 terrenos ocupados (ABDALLA e TOLEDO, 2010). Em 1999
foi criado o Conselho Municipal de Habitacdo. Foi elaborado o Plano Estratégico Municipal
para Assentamentos Subnormais, em 2000, com o objetivo de obter financiamento de o
Programa Habitar Brasil BID, com a finalidade de urbanizar areas de ocupacao.

Em 2006, foi elaborado com recursos do Ministério das Cidades, o Plano Municipal de
Reducdo de Riscos - PMRR, que contabilizou a existéncia de 45 areas de risco acentuado para
ocupacdo, totalizando cerca de 4.000 unidades habitacionais, distribuidas em todas as regides

(ver grafico 3).

Gréfico 3: Juiz de Fora — Areas de Risco Acentuado a Ocupacéo (2006)
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Fonte: http://www.acessa.com.br/cidade/arquivo/jfhoje/2007/04/03-riscos/

Ha ainda diversas Areas de Especial Interesse Sociais - AEIS, areas caracterizadas por
ocupacOes ilegais e grande precariedade ou inexisténcia de infra-estrutura urbana e

equipamentos coletivos; a prefeitura caracteriza cerca de 70 ocupagbes como areas de


http://www.acessa.com.br/cidade/arquivo/jfhoje/2007/04/03-riscos/
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ocupacdo subnormais, totalizando 8.075 moradias, além de 587 moradias improvisadas (JUIZ
DE FORA, 2004).

Em dezembro de 2009, o Prefeito Custddio Mattos assinou com a Caixa Econémica
Federal contratos do programa Minha Casa Minha Vida, que vai liberar um total de R$ 123
milhGes para a construcdo de 3.427 unidades habitacionais, sendo 1.847 moradias destinadas a
familias com renda até trés salarios minimos. No ano seguinte foi iniciada a construgdo de
conjuntos habitacionais nas regides oeste e norte, sendo que as casas serdo entregues sem
acabamento externo e interno. A previsdo é de que 2.632 unidades habitacionais estejam
prontas apenas na segundo semestre de 2011, e os primeiros atendidos seriam familias que

recebem aluguel social™

e dos demais compradores definidos por meio de sorteio, utilizando
0 cadastro na existente na EMCASA.

Observa-se, portanto, uma paisagem urbana em Juiz de Fora marcada por
significativos contrastes nos padrdes residenciais, que representam também contrastes de
renda e poder aquisitivo da populacéo, tendo se intensificado a partir da década de 1990 com
a implantacdo e consolidacdo de um novo padréo de urbanizacdo baseado na ampliagdo dos
espacos privados em detrimento do espago publico, baseados nos condominios residenciais
fechados com moradias unifamiliares. Consoante ao crescimento do nimero de condominios
fechados hd o aumento da informalidade na questdo da moradia, uma vez que o mercado
imobiliario privado atende a populacdo de maior poder aquisitivo, restando para grande
maioria, excluida deste mercado privado, os investimentos do poder publico que se mostram
insuficientes para suprir a demanda habitacional para a populacédo de baixa renda.

Chama atencéo o fato de que apenas 23% da area considerada legalmente urbana ser

de fato ocupada, constituem-se imensos vazios de ocupac¢éo dentro do perimetro urbano (JUIZ

DE FORA, 2004). Estes vazios desfavorecem a implantacdo de infra-estrutura e servicos

1 0 aluguel social é uma ajuda de custo no valor de R$200,00, paga pela Prefeitura Municipal a familias que
tiveram que sair de suas casas devido a altissimo risco de acidentes, ligados a fatores diversos, ou até mesmo
familias que tiveram suas casas destruidas por deslizamentos, enchentes, etc.
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urbanos, bem como propiciam a ocupacao de areas cada vez mais periféricas do ponto de vista
locacional e quase sempre com precariedade de estrutura bésica. E importante lembrar que
estes vazios sdo causa e efeito da especulacdo imobiliaria, principalmente no que se referem

as areas dotadas de infra-estrutura.



4 — NOVAS DINAMICAS SOCIOESPACIAIS NA “CIDADE ALTA” DE JUIZ DE

FORA - MG

Para analisar as novas dindmicas socioespaciais na “Cidade Alta” ¢ indispensavel
entender a caracterizacdo da Regido Oeste enquanto area de expansdo urbana, o processo de
refuncionalizacdo diante dos investimentos publicos e privados que ocorreu nos Ultimos anos,
concomitante ao processo de crescimento populacional e reflexos no setor residencial. A
analise compreendera ainda aspectos histéricos e naturais da regido relacionados as atuais

formas de ocupacéo desenvolvidas e suas implicacdes.

4.1 — Apresentacao da Cidade Alta

A chamada Cidade Alta recebeu o nome em funcdo de cotas altimétricas mais
elevadas em relacdo ao centro da cidade, sendo a regido compreendida na escarpa do platd
que divide as bacias do rio do Peixe e rio Paraibuna. Ela esta situada administrativamente na
Regido Oeste da cidade e se identifica com a Regido de Planejamento S&o Pedro (JUIZ DE
FORA, 2004), sendo dividida em oito regides urbanas com aproximadamente 50 bairros (ver

tabela 1, pagina 69).



Tabela 1: Regido Oeste — Divisdo por Regides Urbanas

69

ng;% Bairros Area | Populacdo | Densidade | Crescimento
PIE/IBGE (ha) 2000 2000 1996 - 2000
Borboleta (1/6), Residencial
Borboleta | Pinheiros (4) e Alto dos Pinheiros | 209,68 5164 24,6 9,31%
(4).
Morro do Imperador, Serro Azul,
Morro do Chacara D._ Emilia, Bosque Imperial
Imperador (4), Grar_1V|IIe (4),.P_arque Imperial | 326,26 748 2,3 104,93%
(4), Jardins Imperiais (4) e Chalés
do Imperador (5).
Martelos, Jardim Casablanca (6),
Martelos | Adolfo Vireque (6), N. Sra. de| 126,58 4632 36,6 18,37%
Fatima (6), Sdo Lucas (4).
Sdo Pedro (1/6), Itatiaia, Santana
(2), Santos Dumont (2), Tupa,
Mandala, Jardim  Universitério,
Residencial Regente, Portal da Torre
S&o Pedro | (4), Cidade Alta, Colinas do|392,72 10681 27,2 14,90%
Imperador (4), Jardim Marajoara
(5), Via do Sol, Parque S&o Pedro,
Jardim Caicaras (3/6), Recanto dos
Bruggers (2) e Morada do Serro.
Cruzeiro |Cruzeiro Santo Antbnio, Bosque do
Santo Imperador (5), Vifa del Mar,|766,09 645 0,8 15,18%
Antbnio | Chacara Passos Del Rey (5).
Nova 1 \jova Califémia (5). 197,95| 186 0,9 -22,82%
Califérnia
NoVo Novo Horizonte (5), Sdo Clemente,
) Marilandia, Parque Jardim da Serra| 276,81 1631 5,9 25,46%
Horizonte L
(5), Spinaville (4).
Aeroporto | AA€roPOrto (5), Aeroporto (4) Jardim | 574 45| 1149 4,2 48,07%
Guadalajara.

Fonte: JUIZ DE FORA, 2011.

(1) Ndcleo inicial de ocupagéo.

(2) Nucleo Antigo.

(3) Conjunto Habitacional.

(4) Loteamentos e Condominios Fechados.
(5) Granjeamentos de classe média alta.

(6) Bairros que possuem areas de ocupagao.
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4.2 — Cidade Alta: Area de Expansdo Urbana

A Cidade Alta é considerada area de expansao urbana no final da década de 1970,
quando a prefeitura, sob a administracdo Melo Reis (1977-1981, prorrogado até 1983),
contrata a empresa PLANAVE — Escritorio Técnico de Planejamento S/A para elaborar o
Plano Diretor da Cidade Alta. O documento procurava estruturar o desenvolvimento da regido
gue até o momento contava com baixa ocupacao urbana.

Na década anterior ja havia sido instalados na Cidade Alta dois importantes
equipamentos: o Aeroporto Francisco Alvares de Assis, conhecido como Aeroporto da
Serrinha, e a Universidade Federal de Juiz de Fora. Este ultimo com desdobramentos para o
setor imobiliario da regido, com diversas construcdes para aluguel nas proximidades do
campus, impulsionando a ocupacdo periodica. A universidade consolida a cidade enquanto
polo prestador de servigos.

A caracterizacdo enquanto vetor de expansdo urbana, juntamente com a Zona Norte,
deriva de trés principais fatores: a topografia mais plana, ainda que com altitudes superiores
ao centro, representou um importante fator para ocupacdo. A proximidade com o centro
também foi considerada importante para a ocupagdo. E por fim, a quantidade de lotes
disponiveis estimados para suprir 30% da demanda da cidade até o ano 2000. A administracéo
municipal previa a estruturacdo de um novo eixo econdmico na cidade na regido Oeste, em
contraposicdo ao eixo noroeste-sudeste na varzea do rio Paraibuna.

Outro fator importante para o crescimento da regido foram as intervences na malha
viaria decorrentes do Projeto Cidades Meédias do Banco Interamericano (BIRD), com a

construcdo da BR-040, possibilitando a expansdo imobiliario no arco sul-oeste-norte (Cf.
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Menezes, 2009) e Avenida Independéncia, uma das principais vias de acesso a regiao
juntamente com a Estrada Gentil Forn (ver mapa 3, pagina 112).

O documento procurava direcionar o desenvolvimento da regido por considera-la
fundamental para o desenvolvimento futuro da cidade. Previa a criacdo de areas de
preservacdo, a construcdo de complexos turistico e esportivo, vias de acesso e instalacdo de
centros regionais da administracdo publica. Descrevia as potencialidades naturais como
atrativos para a populacdo de maior poder aquisitivo. Previa ainda que a disponibilidade de
lotes facilitasse a instalacdo de projetos publicos para suprir a demanda habitacional para a
populacdo de menor poder aquisitivo. A implantacdo de um conjunto habitacional na regido
ocorreu somente em 1998 com o bairro Jardim Caicaras.

O plano ndo foi executado, pois as acbes previstas eram consideradas ousadas.
Obviamente algumas empresas adquiriram terrenos e investiram no setor devido a
informacdes privilegiadas.

Entre os principais equipamentos instalados na regido destaca-se: EMBRAPA, Estédio
Municipal Radialista Mario Helénio, SESIMINAS, SESC Campestre, Mirante do Cristo, BR-
040, Centro de Convengdes (CONEX), Centro de Atencdo a Saude (CAS) pertencente a
UFRJF, Unidade de Pronto Atendimento S&o Pedro (UPA S&o Pedro). E estes investimentos
valorizam a regido e impulsionam o mercado imobiliério na Cidade Alta.

A partir da estruturacdo do Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentavel (2002)
observou-se uma série de investimentos publicos e privados nos eixos de acesso a BR-040 nas

regides sudoeste e noroeste.
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4.3 — Aspectos Ambientais da Regido

Juiz de Fora esta localizada na unidade geomorfoldgica Serrarias da Zona da Mata
Mineira no Planalto da Mantiqueira Setentrional (BRASIL, 1983), com formas de relevo
caracterizada por “meia-laranjas” ou “mares de morros” com cotas altimétricas em torno de
900 metros, apresentando interflGvios aplainadas.

A Cidade Alta esta situada em sua totalidade na Bacia Hidrografica do Corrego Séo
Pedro, tributario da margem direita do rio Paraibuna, sendo a regido compreendida na escarpa
do platd que divide as bacias do rio do Peixe e rio Paraibuna como ja citado. Apresenta grande
desnivel topografico em relacdo ao centro (670m) e apresenta em consequéncia vales
profundamente encaixados.

A érea da bacia constitui area de aplainamento, que se estende por 9Km, com médias
de 850m e declividade de 0,25%, do alto curso até o condominio Granville, quando terreno do
leito apresenta maior declive em direcdo ao rio Paraibuna. Observa-se que a bacia elevada em
relacdo a bacia principal constitui uma grande éarea plana facilitando a ocupacédo
(RODRIGUES, 2005).

A Bacia Hidrografica do Corrego Sao Pedro constitui uma das principais bacias
urbanas de Juiz de Fora, uma vez que em seu leito superior, j& proximo as nascentes foi
construida a Represa Cruzeiro de Santo Antonio conhecida como Represa S&o Pedro, que
abastece cerca de 9% da cidade.

A bacia dividida entre alto, médio e baixo cursos*? (sendo a regi&o situada nos dois

primeiros). Parte dos impactos negativos na bacia estdo relacionados a intensa ocupacéo,

12 . . x o — . .

A bacia localizada na regido oeste do municipio pode ser dividida em trés sub-bacias: alto curso (Parte
compreendida entre a nascente e a represa), médio curso (Trecho entre a represa e a cascata localizada no bairro
Vale do Ipé) e baixo curso (Trecho entre a cascata e a foz com o rio Paraibuna no bairro Centro).
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afinal a bacia hidrografica constitui "uma area da superficie terrestre que drena agua,
sedimentos e materiais dissolvidos para uma saida comum, num determinado ponto de um
canal fluvial” (COELHO NETTO apud DELGADO, 2000, 3), assim a qualidade das aguas da
bacia e suas possibilidades de uso dependem diretamente dos usos e ocupagdo que nela se
desenvolvem (MACHADO, 2001).

A regido do alto curso da bacia, onde se verifica a menor ocupacdo urbana, ja sofre
com pressdes do mercado imobiliario desde 1980, quando foi construida a BR-040, que
dividiu a bacia, tendo contribuido intensamente para o assoreamento da mesma no alto curso
(JUIZ DE FORA, 2004). Observa-se no entorno da represa alguns granjeamentos destinados
principalmente a populacdo de classe média alta. A expansdo das ocupacdes no alto curso se
torna um fator preocupante, a medida que esta parte da bacia € um manancial, sendo a
qualidade de suas aguas fundamentais para uso.

Outro ponto preocupante no tocante a bacia € a reestruturacdo do sistema viario. O
Plano Diretor da Cidade Alta elaborado em um contexto no qual a Cidade Alta ainda nao
estava consolidada quanto area de expansdo urbana, bem como o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de 2004 previam a construgdo da Via S&o Pedro, que ligaria a BR-
040 ao bairro Mariano Procépio. A via S&o Pedro era entdo idealizada quanto via semi-
expressa, que margearia 0 corrego de mesmo nome, onde se encontrava a Avenida Pedro
Henrique Krambeck. Segundo Hotz (2005), os moradores em geral e algumas associacgdes ja
Sse preocupavam com as consequiéncias que a via traria na mobilidade regional para pedestres
e na possivel divisdo do bairro.

Em 2009 houve o inicio das obras para a construcao da via, contudo, ao invés de uma
via semi-expressa, que ja causaria grandes impactos, iniciou-se a constru¢do de uma rodovia,

BR-440 suposto eixo de ligagdo entre BR-040 e BR-267, porém com 0 mesmo trajeto que
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teria via semi-expressa. Devem-se ressaltar os impactos negativos ao ambiente natural e social
da construcao.

O primeiro impacto se refere ao fato da rodovia representar a retirada do coérrego Sao
Pedro da paisagem, com sua canalizacdo e subterranizacdo, fato que ocorreu em grande parte
da bacia. A canalizacdo do coOrrego pode agravar o quadro de inundagdes, uma vez gque este
estd presente no ponto mais baixo da bacia recebe as dguas do escoamento superficial. As
inundacdes na regido estdo relacionadas a intensa urbanizacdo com impermeabilizacdo de
grandes areas, uma vez que em areas urbanas apenas 30% das aguas pluviais tenham como
destino a infiltracdo para reabastecimento do nivel freatico, sendo que em areas rurais este
processo atinge 50% (GERALDO e TANAGINO, 2009). O restante das aguas tem como
destino o escoamento superficial e ira atingir os pontos mais baixos da bacia hidrogréafica.

“Estima-Se que, para uma mesma bacia, o pico da vazdo pode aumentar até seis vezes
como decorréncia de sua urbanizagdo”. (TUCCI apud DELGADO, 2000: 4). Nestes pontos de
menor declividade hd com freqiiéncia a presenca de enchentes e até mesmo inundacgdes. Deve-
se destacar ainda a supressao de area de vegetacdo para a construgdo e com isto a diminuicdo
do fenémeno da interceptacdo, quando parte da agua fica retida no estrato arbdreo e evapora
antes de atingir o solo.

Além dos fatores supracitados, ha ainda o fato das redes de captacdo de esgoto ser a
mesma de captagédo aguas pluviais, acarretando uma superutilizacéo da rede, fator considerado
uma das principais causas de inundac6es urbanas no pais (TUCCI, 1995 apud ALCANTARA,
2006).

A mobilidade dos pedestres sera totalmente afetada, afetando também as relacdes entre
0s moradores da regido, uma vez que a rodovia dividird o bairro ao meio. Outro ponto que
chama a atencéo € que no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, a via € proposta quanto

melhoraria para o transito. Contudo, a via direciona o fluxo de veiculos para o bairro Mariano
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Procdpio, que possui um transito intenso de veiculos. Neste bairro existem ainda diversas
passagens de nivel, devido a presenca da rodovia MRS Logistica, que prejudica o transito na
regido, principalmente nos horarios de pico, quando ha a maior circulacdo de veiculos e
devido ao trem ha necessidade de parar o trafego por até 5 minutos.

O tracado da rodovia margeia a represa, inclusive em desrespeito ao Codigo Florestal
(Lei Federal n° 4471/65) que institui as dimensdes minimas para APP’s nos corpos hidricos.
O abastecimento da regido podera ser comprometido, uma vez que a qualidade das aguas
depende diretamente dos tipos de uso e ocupacéo do solo e para um manancial a qualidade das
aguas ¢é fundamental.

Em 2010 a obra foi interrompida por irregularidades no processo de licenciamento
ambiental, realizado pelo 6rgdo municipal uma vez que a via possui menos de 20Km.
Contudo, parte do cérrego foi canalizada e retirada da paisagem com a construcao de galerias
(ver mapa 2, pagina 78).

No tocante a vegetacdo, a Cidade Alta apresenta diversos resquicios do Bioma Mata
Atlantica em diversos estadgios de regeneracdo, sendo alguns devido a importancia
classificadas como Unidades de Conservacdo — UCs de acordo com a classificacdo do Sistema
Nacional de Unidades de Conservacdo — SNUC (Lei Federal 9985/2000) (ver mapa 2, pagina
78).

Parte da Reserva Bioldgica Municipal de Santa Candida esta situada na regido. A
reserva de 113,3ha foi criada pelo Decreto Municipal 2904/83 e possui espécies endémicas da
Zona da Mata (JUIZ DE FORA, 2010). Teoricamente somente poderia ser utilizada para fins
cientificos com autorizacdo previa do 6rgdo publico responsavel, no caso Agenda JF. No
entanto, o bairro Jardim Caicaras foi instalado limitrofe a reserva sem observéncia de area de

amortecimento ou um trabalho previa de conscientizacdo ambiental com os moradores.
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Observa-se grande intervencdo dos moradores na mata, com intuitos diversos: coletar lenha,
descartar lixo, cacar.

O Parque Municipal da Lajinha esta situada na regido limitrofe ao setor Sul. A UC foi
criada pelo Decreto Municipal 2733/82 que lhe atribuiu nome e a funcdo. A area de 88ha
pertencente a antiga Fazenda da Lajinha, desapropriada em 1978 (JUIZ DE FORA, 2010).
Parte do parque é composto por reserva nativa destinada a preservacdo e uma parte destinada
a visitacdo publica com coreto, bonde, quiosque, viveiro de plantas, lago, trilhas e jardins.

Ha ainda as Areas Ambientais Tombadas, que ndo se enquadram em nenhuma unidade
de manejo especifico instituida pelo SNUC, sendo estabelecidas por decretos municipais. O
Morro do Cristo com 78ha se enquadra neste tipo de unidade, que exerce fungdo paisagistica
na cidade.

O Plano Diretor da Cidade Alta previa a construcao de um parque urbano no Morro do
Cristo com a desapropriacdo de parte da area que ja pertencia a particulares, e outro na
Reserva Santa Candida. No primeiro caso ndo foi possivel criar o parque consoante aos
planos, uma vez que o preco das terras foi considerado muito alto, assim apesar de ser uma
area de protecdo municipal, ha a presenca de propriedades particulares. No caso da reserva
Santa Candida, situada na fazenda de mesmo nome de propriedade municipal ndo houve
problemas para a desapropriacéo.

Segundo dados da Agenda JF (JUIZ DE FORA, 2010), todos os loteamentos
aprovados na Cidade Alta possuem Areas de Protecdo Ambiental — APAs, sendo as reservas
condicdes para a aprovacdo destes. Entre as importantes areas de preservacdo publicas e
privadas da regido estdo: Mata S&o Pedro, Mata do Borboleta e a Mata do SESC.

No tocante as Areas de Protecdo Permanente (APP's) definidas pelo Codigo Florestal
presentes na Cidade Alta (areas de encontas com declividades superiores a 45 graus; areas

com raio de 50m a partir de nascentes; e, area minima de 30m ao longo dos rios, aumento
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consoante a variacdo do tamanho do leito do rio), observamos a grande degradacdo e
ocupacdo, até mesmo porque parte da ocupacao da regido é anterior a legislacdo ambiental.
Pode-se caracterizar a Cidade Alta enquanto rica em recursos naturais, 0 que pode ser
exemplificado pelo fato de que entre as dez regides urbanas de Juiz de Fora com os maiores
indices de areas verdes (IAV), quatro estdo situados na regido, a saber, Morro do Imperador,
Aeroporto, Martelos e Sdo Pedro (COSTA et. al., 2011). A altitude, as areas de mata, o
microclima corroboram para as “amenidades” da Cidade Alta. Paisagens e amenidades que

foram e sdo vendidas pelo setor imobiliario como um dos atrativos regionais.
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4.4 — Ocupacao Inicial da Cidade Alta

A ocupacdo inicial da regido que hoje conhecemos por Cidade Alta esta relacionada a
historia da Companhia Unido e Industria. Para a construcdo da estrada macadamizada
Mariano Procépio contratou em 1853 engenheiros alemaes e franceses, em 1856 contratou
artifices alemées, sendo que no ano seguinte ele requereu um financiamento de 200 contos de
reis junto a Reparticdo Geral de Terras Publicas para importacdo de 2.000 colonos europeus,
aproximadamente 200 familias que viriam ao Brasil em um prazo de trés anos para a fundacéo
da Col6nia D. Pedro Il. No ano seguinte a empresa alemd Dr. F. Schmidt embarcou 1.162
imigrantes de diversos territorios germanicos (225 familias e 62 pessoas solteiras) em apenas
59 dias. O restante dos colonos jamais foi embarcado, pois varios principados, ducados e
reinos germanicos proibiram a imigracdo para o Brasil, devido a reclamac6es dos imigrantes
que retornavam e dendncias feitas por representantes diplomaticos. Cabe destacar o impacto
da imigracéo sobre a populacdo da cidade, na época em torno de 600 habitantes.

Ao chegarem a cidade nao haviam casas ou local adequado para instalarem os colonos,
sendo instalados em acampamentos no Morro da Gratiddo, atual Morro da Gléria. Devido as
péssimas condicBes sanitarias e alimentares houve o reaparecimento de tifo, que ja havia
vitimado sete pessoas durante a viagem e que na cidade matou mais 34 pessoas. Houve o
isolamento dos colonos por causa da doenca (STHELING, 1979).

Posteriormente lotes foram vendidos aos imigrantes, formando na colonia trés nucleos
de ocupacdo: A Colonia de Cima (atual bairro Sdo Pedro), Colonia de Meio (bairro Borboleta)
e Villagem (Rua Bernardo Mascarenhas). Eles foram orientados a plantarem géneros

alimenticios para abastecimento do mercado interno, poréem a colénia se mostrou inviavel pela
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péssima qualidade das terras vendidas e a falta de mercado para a producdo. Logo, muitos
abandonaram a coldnia e se fixaram na cidade.

Em 1860, o representante diplomatico da Prussia, Bardo Meusebach, visitou algumas
colbnias nas provincias do Rio de Janeiro e Minas Gerais, para verificar as constantes
reclamacdes que recebia sobre maus-tratos. Ao chegar a Col6nia D. Pedro I, constatou que as
reclamacdes eram verdadeiras e que os colonos eram tratados como escravos. As queixas se
referiam principalmente ao fato de que as promessas feitas na assinatura do contrato ndo eram
compridas, ao pagamento das prestacfes da passagem da viagem entre a Alemanha o Brasil, e
o fato de que as terras que receberam e por elas pagavam eram de péssima qualidade. O Bardo
os aconselhou a ndo pagarem pelas passagens, uma vez que a companhia recebeu do governo
a importancia para cobrir as despesas das viagens e instalacdo dos colonos, além disto, 0s
autorizou a abandonarem a col6nia, pois sob sua protecdo ndo teriam coragem de fazer
nenhuma retaliacdo. Ao chegar a capital o Bardo Meusebach fez denuncias em varios jornais,
criando grande polemica, e a Franca também passou a proibir a migracdo para o Brasil.
Diversos colonos passaram a ndo pagar a divida e outros abandonaram a Coldnia
(STHELING, 1979).

Nos anos iniciais da col6nia, Mariano Procopio construiu para o nucleo Villagem uma
igreja catdlica e cemitério, além de uma escola. J& na Coldnia de Cima a igreja foi
precariamente construida pelos imigrantes, assim como o cemitério, que inicialmente era
dividido entre catolicos e protestantes por exigéncia do padre da cidade. Como no Brasil a
religido catolica era oficial, os protestantes foram neglicenciados, até mesmo no que se
referem aos matrimonios. Naquela época ndo existiam casamentos civis, mas apenas na igreja,
assim o0s protestantes eram considerados amasiados. A precariedade de transporte propiciou

o isolamento das coldnias de Cima e do Meio.
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Destaca-se que os lotes comprados pelos imigrantes podiam ser considerados grandes,
afinal eram para desenvolvimento de atividades agricolas, o que permitiu a subdivisdo com
descendentes e até mesmo o parcelamento, contribuindo para o adensamento populacional na
regido em um primeiro momento.

Com a construcédo da Estrada de Ferro D. Pedro 1l e a faléncia da Companhia Unido e
Industria, a coldnia foi extinta em 1885, tendo o nome da Col6nia de Cima sido alterado para
Sdo Pedro. As tradicGes e arquitetura ndo foram preservadas na regido, elas se perderam no
tempo, até mesmo porque devido as grandes precariedades ndo foram realizadas grandes
construcdes. Ha alguns anos a camara municipal apresentou um projeto de incentivo para
moradores que conservassem o estilo das construcdes, mas a proposta nao teve receptividade.
A Unica tradicdo que se conserva € a festa de Sdo Pedro e recentemente acontece anualmente a
Festa Alema realizada no bairro Borboleta (CARVALHO, 1998).

Assim, o inicio da ocupacdo da regido esta fundamentada em dois nucleos principais,
durante muito tempo isolados entre si e do centro da cidade; contudo o incremento
populacional se dard, sobretudo em funcdo da melhoria do acesso a regido com a construgao
da Avenida Independéncia em 1977 e da BR-040 em 1982. Anteriormente a Estrada

Engenheiro Gentil Forn constituia a principal via de acesso a Cidade Alta.

4.5 — Uso e Ocupacéo do Solo na Cidade Alta

Embora a regido apresente uma ocupacdo antiga, sediada nos bairros Sdo Pedro e
Borboleta com predominancia de descendentes de imigrantes alemédes, a expansdo

populacional se dara a partir da década de 80. A regido foi incorporada a zona urbana em
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meados do século XX e mesmo apds a incorporacdo existia um predominio de segundas
residéncias dotadas de maior espagco e com areas de lazer. No final dos anos 80, inicio dos
anos 90 essas segundas residéncias tornam-se casa principal, 0 que certamente contribui para
o0 incremento populacional regional e o incentivo ao comércio para demandas dos residentes
locais.

A transferéncia de populacdo para a regido indica ainda um novo padrdo de moradia
das classes de maior poder aquisitivo com o deslocamento para areas de amenidades em
contraposicdo a ocupacao dos bairros centrais. A busca de novas formas de moradia, ja que
esta expressa status e, portanto, valor agregado do solo.

Com 25.287 residentes (DEMLURB, 2008), a regido apresenta a menor participacao
relativa na populacdo do municipio em comparacdo aos demais setores urbanos, contudo, a
Regido Oeste apresentou o maior acréscimo populacional no periodo de 1996 a 2010 (ver
tabela 2). Observa-se que sete das oito regides urbanas da Cidade Alta apresentaram
acréscimo populacional, sendo no Morro do Imperador a taxa de crescimento (104,93%)
relacionada a implantacdo dos primeiros condominios fechados na regido (vide tabela 1,

pagina 69).

Tabela 2: Juiz de Fora — Distribuic¢éo da populacéo por setores urbanos (1996-2000)

Setor Urbano Populacédo 1996 | Populacédo 2000 ggf:;'\:ge(g/ts
Norte/Noroeste 87.608 96.768 10,46
Nordeste 39.657 42.615 7,46
Leste 83.357 85.667 2,77
Centro 97.826 100.088 2,31
Sudeste 33.186 36.758 10,76
Sul 47.647 52.984 11,20
Oeste 21.175 24.836 17,29

Fonte: IBGE, Censos 1996, 2000.
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A regido possui grande potencial de adensamento, uma vez que segundo cadastro
municipal apresentava 6.076 construcdes entre lojas, apartamentos e galpdes, entre outros e
7.456 lotes vagos (DEMLURB, 2008), superando o numero de construcdes. O fator espaco é
condicionante fundamental para o mercado imobiliario, afinal cada novo empreendimento
requer um novo solo.

A paisagem urbana da Cidade Alta € marcada por intensos contrastes no uso e
ocupacdo do solo, corroborando a idéia de que a producdo do espaco é desigual, por constituir
um reflexo concreto das dindmicas sociais. Estas dindmicas implicam na redefinicdo de
funcBes e usos, diante do deslocamento de populacéo e atividades orientadas pelos processos
de valorizacdo e desvalorizacdo imobiliaria, bem como a incorporacgdo de novas areas.

As areas de ocupacfes mais antigas, nos bairros Sdo Pedro e Borboleta, apresentam
intenso parcelamento do solo com lotes muito pequenos, grande densidade de ocupacgédo e
pouca verticalizacao.

Grande parte do bairro Sdo Pedro, Marilandia e Santos Dumont sdo areas de classe
média baixa caracterizadas por lotes médios. De forma geral ha o predominio de unidades
unifamiliares e pequena verticalizagdo em toda a Cidade Alta. Observa-se a elevagdo do
padrdo de ocupacdo nestes areas com a substituicdo de antigas moradias.

O bairro Jardim Caicaras destaca-se por ser o0 primeiro conjunto habitacional na
regido. A expectativa € que no final de 2011 seja inaugurado outro conjunto, que esta sendo
construido pela EMCASA com verbas do programa do Governo Federal Minha Casa Minha
Vida e localiza-se vizinho ao Jardim Caicaras. No bairro observa-se caréncia de infra-
estrutura decorrente principalmente da auséncia do poder publico.

Parque Imperial, Chalés do Imperador, Bosque do Imperador, Novo Horizonte, Nova
Califérnia, Vina Del Mar sdo caracterizados como granjeamentos de classe média alta, devido

ao tamanho dos lotes e a existéncia de areas de lazer nas residéncias. Nestas areas muitas
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residéncias ainda so utilizadas apenas nos fins de semana e feriados. E comum a existéncia
de casas e granjas de aluguel nos bairros Novo Horizonte e Nova California.

Observam-se loteamentos/condominios horizontais fechados presentes todas as regides
urbanas da Cidade Alta, porém verifica-se um predominio no Morro do Imperador (ver tabela
1, pagina 69). Estes loteamentos sdo destinados a populacdo de renda alta, compostos
exclusivamente por unidades unifamiliares. Desde 1990 foram aprovados 16 loteamentos
fechados pela Prefeitura Municipal e apenas um ndo estava situado na Cidade Alta, (ver tabela

3).

Tabela 3: Loteamentos Particulares Aprovados em Juiz de Fora (1990/2003)

Ano Loteamento Setor Urbana
1990 Alto dos Pinheiros (*) Oeste
1991 Nova Benfica Noroeste
1992 Santa Maria Noroeste
Jardins Imperiais (*) Oeste
Quintas da Avenida Il Nordeste
Granville (*) Oeste
Encosta do Sol Noroeste
1995 Santa Lucia Il Noroeste
Residencial Santa Paula Leste
Portal da Torre (*) Oeste
1996 Distrito Industrial Noroeste
1997 Residencial Nova Benfica Noroeste
Jardim dos Alfineiros Noroeste
Colinas do Imperador (*) Oeste
Jardim L'Hermitage |1 Norte
Recanto das Pedras Leste
1998 Loteamento da Serra (*) Oeste
Jardim Marajoara Oeste
Planalto Oeste
Parque Independéncia Il Noroeste
Santa Clara Noroeste
Bosque Imperial (*) Oeste
Alto dos Pinheiros Il (*) Oeste
1999 Parque Independéncia Il1 Nordeste
Fontesville Noroeste
Nova Era - 3% Se¢éo Noroeste
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Jardim Santa Izabel Noroeste
Residencial Pinheiros (*) Oeste
Chécara Dona Emilia Nordeste
Santa Maria Il Noroeste
Parque Bernadino Noroeste
Nova Era - 42 Secéo Noroeste
Residencial Renascenca Sul
2000 Parque Atlanta Sudeste
Terras Altas Sudeste
Estrela Sul (*) Centro
Spinaville (*) Oeste
Realeza Noroeste
Jardim Vitorino Leste
S&o Damido Noroeste
2001 Recanto das Flores Nordeste
2002 Spinaville 11 (*) Oeste
Bosque Imperial 1V (*) Oeste
Nova Gramado Nordeste
Bosque Imperial 111 (*) Oeste
Residencial Cidade Alta (*) Oeste
Residencial Miguel Marinho Noroeste
2003 Bosque Imperial V (*) Oeste
Mandala (Aeroporto) Oeste
Belvedere Leste
Fontesville Il Noroeste
Colina das Fontes Noroeste
Porto Sol Leste

(*) Loteamentos Fechados
Fonte: JUIZ DE FORA, 2004.

Destaca-se entre os condominios fechados a construcdo do condominio Citta Neo,

enquanto empreendimento imobiliario inédito na regido, por ser um condominio fechado

destinado a populagdo de classe média baixa, contrariamente a todos o0s demais

empreendimentos do tipo.

A Cidade Alta possui 590 moradias consideradas sub-moradias pela Prefeitura

Municipal, das quais 215 sdo habita¢cBes improvisadas, distribuidas em 6 &reas de ocupacgéo

nas regides urbanas do Borboleta, Martelos e Sdo Pedro (ver tabela 4, pagina 86). Estas areas

relacionam-se a ocupac@es irregulares de areas publicas e privadas, loteamentos privados
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irregulares, sendo todas caracterizadas pela baixa qualidade da urbanizacdo, com grande
precariedade de infra-estrutura e servicos publicos (JUIZ DE FORA, 2004). As ocupacdes
situadas na regido Martelos e Encosta do Borboleta sdo caracterizadas como AIES, para fins

de dotacdo de infra-estrutura e regularizacao fundiaria.

Tabela 4: Mapa da Sub-moradia na Cidade Alta

Localizagdo Numero

(Regiédo Asls\le%rpaer:eon to de |n|_1|alr)(;f2§22|zs Indicadores de Caréncia
Urbana) Domicilios P
Espaco cedido pela PJF (Secretaria de
Encosta do Educacédo) para a Defesa Civil. Pode
14 14 - . ) .
Borboleta ser considerada improvisada, pois era
Borboleta u’ma Escola. (ABRIGO)
Area particular invadida, sem rede de
Invasdo do esgoto, iluminacdo e pavimentacéo
150 150 o .
Borboleta em negociagdo na Justica para

regularizagéo.

Ocupacdo de 15 casas do conjunto
habitacional sem nenhum tipo de
Sao Pedro Caicaras 16 acabamento, devido & interrupcéo da
obra. J& existe moradia improvisada
com madeira e lonas.

Loteamento particular irregular, com
Jardim de infra-estrutura muito precaria,
o 100 .
Fatima dificuldades de acesso ao transpore
coletivo e moradias carentes.

Ocupacdo irregular em &rea publica.
A parte alta pertence a EMCASA.
20 Acesso dificil, caréncia de servicos
publicos e de estruturacao
urbanistica.

Adolfo

Martelos Vireque

Ocupacdo irregular com caréncia de
infra-estrutura e servigos publicos.
Casas da parte alta sdo improvisdas.
Problemas de regulariza¢éo fundiaria.

Fonte: JUIZ DE FORA, 2004.

Casablanca 300 50

No tocante a saneamento basico, a coleta de lixo se destaca com cerca de 96% das
residéncias atendidas, o abastecimento de agua atende a 90,3% das residéncias, quanto a rede

de esgoto observamos a situagdo mais precaria, com apenas 84,8% das moradias atendidas.
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Observa-se que a rede coletora de esgotos tem como destino o corpo hidrico mais
préximo, assim como no restante da cidade. O cérrego S&o Pedro € o principal destino dos
lancamentos in natura. Na regido de granjeamentos, proximos a represa ha o predominio de
fossas, representando um real risco a qualidade das aguas.

Embora, a coleta de lixo seja 0 servico de saneamento com maior ocorréncia ndo é
incomum os langcamentos de residuos solidos em lotes vagos e em corpos hidricos. Além,
disto ndo se constata a ocorréncia frequente dos demais servicos de limpeza publica, tais
como capina e varricdo em toda a regido. Apesar de a regido ser foco de grandes
investimentos publicos e privados observa-se que esta possui 0s piores indices de servicos de
saneamento quando comparadas as demais, com as taxas de atendimento abaixo da média

municipal (ver gréfico 4).

Graéfico 4: Juiz de Fora — Saneamento Basico por Tipo de Servigos e
Regides

JUIZ DE FORA
Saneamento Basico por Regides

1,00

095 1

090 1 -

085 1 —

0,80 + . .
Lixo Agua Esgoto

O Norie B MNordeste O Lesie 0 Oeste B Cento B Sul B Sudeste O Media

Fonte: JUIZ DE FORA, 2004.

As areas com baixo padrdo habitacional em fungéo da inexisténcia ou precariedade de

infra-estrutura de saneamento basico estdo relacionadas a area de ocupacdo mais antiga no
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bairro S&do Pedro, Caicaras Ill, a ocupagdes no bairro Borboleta, parte dos bairros Jardim
Casablanca, Adolfo Vireque e Nossa Senhora de Fatima. Os péssimos indices de atendimento
nos servicos de saneamento estariam associados exclusivamente a estas areas (JUIZ DE
FORA, 2004), j& que o restante da regido apresenta boa infra-estrutura.

Existem no espaco urbano residencial da Cidade Alta diferentes formas de ocupacdes:
Loteamentos/Condominios fechados, conjuntos habitacionais, autoconstrucdo e ocupagdes
mais antigas. Tem-se assim, o estabelecimento de novos padrdes de desigualdade social
urbana que se traduz em morfologias espaciais contraditorias. As diferencas na ocupacéo
refletem as imensas disparidades de renda, e tornam o espaco hierarquizado e fragmentado.
Os usos apresentados decorrem da atuacdo coordenada e/ou desordenada de proprietarios

fundiéarios, incorporadores/promotores imobiliarios e do Estado.

4.5.1 — Conjuntos Habitacionais

O Jardim Caigaras foi o primeiro conjunto habitacional implantado na regiéo,
representando um choque para a populacdo regional que chega a se referir ao conjunto
enquanto favela. O bairro foi estruturado em trés fases denominadas Caicaras I, Caicaras Il e
Caicaras I1I.

O conjunto se localiza em um topo de morro, limitrofe a Reserva Biologica Municipal
Santa Candida, sendo intensa a interferéncia de moradores na mata; o Caicaras esta situado
embaixo de torres de transmissdo de energia elétrica da Companhia Energética de Minas

Gerais (CEMIG) (ver foto 1, pagina 90).
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O Caicaras | foi implantado em 1998 pela Fundacéo Pro-Solidariedade Habitacdo em
parceria com a EMCASA S/A para a construcdo de 390 moradias voltadas para familias com
renda até trés salarios minimos, totalizando cerca de 1.600 pessoas (EMCASA, 2007).
Posteriormente foram construidas mais 25 moradias, distribuidas em duas novas ruas, estima-
se que residam cerca de 1760 pessoas no Caicaras I. As casas de 2 quartos e 45m?2 tiveram
valor final estimado em R$20.000,00.

Em 2003 foi construido o Caicaras Il pela EMCASA S/A com a construcdo de 180
unidades, residindo no conjunto cerca de 750 residentes (EMCASA, 2007). A segunda fase do
conjunto foi destinada a familias de baixa renda removidas de areas de risco e ocupacdes
oriundas de diversos setores urbanos. Assim, foram introduzidas na comunidade original
familias de baixa renda sem previa integracdo. As casas de 30m?2 e um quarto foram entregues
sem nenhum tipo de acabamento interno ou externo, que deveria ser realizado pelos proprios
moradores. Algumas casas desocupadas foram invadidas.

Nota-se também imensas diferencas entre o tamanho dos lotes e das casas do Caigaras
| e Il, além disto, no primeiro caso as casas foram construidas com laje, permitindo a
construcdo de outros pavimentos. Outro fator importante para as modificacdes realizadas no
Caicaras | é que grande parte dos moradores ja quitaram o financiamento, cerca de 71%
contra apenas 6% do Caicaras Il (LATUR, 2009/2010) (ver foto 2 e 3, nas paginas 90 e 91
respectivamente).

O Caicaras 11, conjunto habitacional de 15 casas, que estava sendo construido com
verbas do Ministério das Cidades (2007), com a finalidade de abrigar familias que ocuparam
moradias no Caigaras Il (ver foto 4, pagina 91). A obra interrompida devido ao desvio de
verbas do Ministério das Cidades, envolvendo o entdo prefeito Carlos Alberto Bejani e o
presidente da Camara Municipal Vicente de Paula, também dono da construtora responsavel

pela obra. As casas foram ocupadas sem nenhum tipo de infra-estrutura basica, tais como



90

agua, esgoto, luz. Apds quase quatro anos da ocupacao a situacao de precariedade permanece
inalterada, sendo as parcas melhorias realizadas pelos moradores.

O bairro possui baixo padrdao de urbanizacdo por conta do descaso da prefeitura, que
enquanto loteador deveria ser responsavel pela instalagio da estrutura urbana. A
pavimentacdo das ruas foi realizada em etapas: na instalacdo do conjunto sete ruas foram
asfaltadas (1998), entre 2009/2010 o restante das ruas do Caicaras | e grande parte do
Caicaras Il foram pavimentadas; neste periodo se deu a construcdo da praca, uma das poucas
da regido. A Escola Municipal Augusto Gotardelo foi inaugurada em 2008 apds 10 anos de
loteamento, contempla do 1° ao 5° anos. Os moradores utilizam a Unidade de Atencéo
Primaria a Satde (UAPS) do bairro Sdo Pedro a cerca de 5Km do loteamento, ndo sendo
contemplados pelo Programa de Salde da Familia, sendo uma unidade de saide a principal

demanda da comunidade, apontada por 58% dos moradores (LATUR, 2009/2010).

Fotol: Torres de transmissdo de energia que dividem o Caigaras | e 11

Fonte: LATUR, 2010.
Legenda: Né&o é observada a existéncia de grades envolta das torres. Nem todos os moradores
concebem as torres enquanto perigosas, sendo que alguns nem mesmo sabem o que elas sdo.
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Foto 2: Caicaras |

Fonte: LATUR, 2010.
Legenda: No primeiro plano a praca, inaugurada em 2010. H& modificacGes nos padrdes de
acabamento originais, além da ampliacdo das moradias com a construcao de outros pavimentos.

Foto 3: Caicaras 11

Fonte: LATUR, 2010
Legenda: Ja sdo observadas alteraces nos padrfes de acabamento e ampliacdo de algumas casas. Ao
fundo a REBIO Santa Candida.
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Foto 4: Caicaras Il

Fonte: LATUR, 2010.
Legenda: Observa-se a expansdo da ocupagao com a constru¢do de uma moradia “improvisada” de
tabuas ao lado das casas de alvenaria.

O conjunto habitacional Vida Nova, situado no prolongamento da Avenida Senhor dos
Passos, no vale circundado pela encosta recuperada de erosfes e vogorocamento para
instalacdo do condominio Citta Neo, foi inaugurado em 2007 (ver foto 5, pagina 93). Foi
construido pela parceria entre a Companhia de Habitacdo do Estado de Minas Gerais (Cohab),
0 Ministério da Integracdo Nacional e a Prefeitura de Juiz de Fora. As 70 casas destinaram-se
a familias que moravam em habitacGes precérias e em areas de risco.

De forma analoga ao Jardim Caicaras existem precariedades no tange a infra-estrutura
e servicos publicos: a pavimentacdo das ruas foi realizada em 2010, ndo ha equipamentos

coletivos no conjunto.
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Foto 5: Conjunto Habitacional Vida Nova

Fonte: LATUR, 2010.
Legenda: As casas com 2 quartos, sala, cozinha e banheiro tem um padrao arquiteténico Cohab.

Um novo conjunto habitacional estd em construgdo na Cidade Alta, denominado
Parque das Aguas. Construido com verbas do Programa Minha Casa Minha Vida constitui
mais uma ligacdo entre a regido Oeste e Zona Norte (ver foto 6, pagina 94). A construgdo do
conjunto ocorre de forma semelhante aos demais em diversos aspectos, vé-se a construcao de
casas muito proximas, sem nenhum equipamento coletivo como escolas, pracas ou UAPS.
N&do se sabe a qual regido o novo conjunto sera integrado pelas ligacdes de Onibus e
principalmente em funcdo dos equipamentos urbanos.

A expansdo das ocupacdes populares na Cidade Alta esta relacionada a instalacdo
destes 3 conjuntos habitacionais. Nota-se que instalagdo do bairro Jardim Caicaras ocorreu em
area “desvalorizada” e “desprezada” pelo mercado imobiliario privado em funcdo das torres
de transmissdo de energia. E associada a torres maior incidéncia de raios e queima de

aparelhos eletrodomésticos, choques, além do problema paisagistico. Nao existe possibilidade
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de retirada das torres, sendo que antes da instalacdo do bairro havia planos para a construcéo
de novas torres. Dessa forma, a area possivelmente pouco valorizada pelo mercado privado

foi incorporada pelo mercado imobiliario publico.

Foto 6: Parque das Aguas

Fonte: LATUR, 2010.
Legenda: O conjunto localizado na antiga Fazenda Santa Candida e préxima ao Jardim Caicaras
compreende 570 moradias. Foto tirada do Caicaras Il

Destaca-se ainda o papel do poder publico na construcdo do espaco, que deveria
ocorrer de forma a amenizar as desigualdades, garantido o amplo acesso a infra-estrutura e
servicos publicos. Contudo, na pratica ha a instalacdo de conjuntos habitacionais sem infra-
estrutura basica e com a dotacdo precaria, paulatina e desigual de infra-estrutura, perpetua as
condicdes de desigualdades urbanas e segregacao espacial. Contribui ainda para diferenciagdo
interna, dificultando a criacdo de uma identidade de bairro, e, por conseguinte a organizacéo
coletiva dos moradores. A concentracdo de conjuntos nestas areas menos valorizadas (porcao
norte na regido urbana de S&o Pedro), com incipiente infra-estrutura e nenhum equipamento

urbano cria o que Corréa (1986 apud Rodrigues 2005) chama de “periferia do povao”.
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4.5.2 — Citta Neo

A Cidade Alta tornou-se foco dos investimentos imobiliarios em condominios
horizontais fechados destinados a classe média alta e alta, porém o Citta Neo enquanto
condominio horizontal fechado constituird um novo tipo de ocupacdo na regido ja que é
direcionado para a classe média baixa.

O lancamento do condominio ocorreu em marco de 2008 com o nome de Neo
Residencial pela Construtora e Incorporadora Abyara Planejamento Imobiliario. A construtora
que tem sede em S&o Paulo e atuacdo nos estados de Sdo Paulo, Bahia e Santa Catarina, foi
escolhida para finalizar a obra do Independéncia Shopping.

O Morro do Aleméo foi escolhido para a instalacdo do condominio. A area na regiao
de Borboleta constitui um dos maiores problemas ambientais de Juiz de Fora. O corte do topo
de morro aconteceu na década de 80 para a tentativa fracassada da instalagdo de uma fabrica
da Monark, posteriormente houve a tentativa fracassada de instalacdo do estadio municipal. A
area passou por intenso vogorocamento, com ocorréncia de vogorocas com até 20 metros e
contribuindo para o assoreamento do Corrego do Mariano Procopio (ver foto 7).

No final de 2007, o terreno foi cedido pela prefeitura municipal para a Construtora
Multitek Engenharia sob a alegacdo de que esta teria mais condi¢Ges para realizar a
recuperacdo ambiental. Foram realizadas obras de terraplanagem e construcdo do sistema de
drenagem de aguas pluviais, como parte da recuperacdo do terreno. A atuacdo da Abyara
neste empreendimento ocorreu como incorporadora.

O Neo Residencial foi lancado com expectativa da construcdo de 1.214 residéncias
com imdveis com um e dois quartos no valor de R$70.000,00, com financiamento para 20

anos, voltado para familias com renda de 3,5 a 5 salarios. Constituindo um empreendimento
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diferenciado dos existentes na Cidade Alta, uma vez que a faixa de renda dos condominios ali
existentes é bem superior, na regido do Morro do Imperador, por exemplo, a renda familiar
era de 10 salarios minimos em 2004 (JUIZ DE FORA, 2004). Pode-se comparar a faixa de
renda com familias do bairro Caicaras I: 34,88% das familias possuem renda de 3 a 5 salarios

minimos e 6,98% possuem renda superior a 5 salarios (LATUR, 2009/2010).

Foto 7: Vogorocas do Morro do Aleméao

Fonte: http://www.ufjf.br/nugeo/files/2009/11/togot_aula-01-CAMPO-2007-1.pdf
Legenda: Antes do processo de terraplanagem era comum no Morro do Alemao a ocorréncias de
vocgorocas em torno de 20 a 30 metros.

Em janeiro de 2010 houve a reabertura das vendas agora com a incorporacao de outra
empresa, Asacorp Empreendimentos e Participacdes S/A — ASA Incorporadora e a mudanca
do nome do empreendimento de Neo Residencial para Cittd Neo. Outra mudanca foi no
padrdo das casas vendidas agora com 3 quartos e novos valores de financiamento. O

condominio continua em construcdo, contudo sem previsdo de entrega (ver foto 8).


http://www.ufjf.br/nugeo/files/2009/11/togot_aula-01-CAMPO-2007-1.pdf
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Foto 8: Citta Neo

Fonte: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=993237&page=74

O condominio prevé uma série de equipamentos coletivos: playground, biblioteca
infantil, brinquedoteca, praca de esportes, praca de atividades culturais, praca da melhor idade
e espacgo bebé. O que nédo foi observado em nenhum empreendimento destinado a esta faixa de

renda em Juiz de Fora. O futuro revelara se todos 0s equipamentos serdo de fato implantados.

4.5.3 — Loteamentos e Condominios Fechados

O Setor Oeste tornou-se foco prioritario de investimentos imobiliarios em loteamentos
e condominios fechados (tabela 3, pagina 86), distribuidos em quase todas as suas regides
urbanas (tabela 1, pagina 69). Sabe-se que existem loteamentos e condominios fechados, que

constituem do ponto de vista juridico duas categorias diferenciadas com implicacdes juridicas
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diferentes, conforme ja foi anteriormente citado. Contudo, para fins de analises geograficas,
ambos constituem formas de ocupacdo do solo diferenciadas, constituindo verdadeiros
enclaves, que cercados por muros e guaritas de fiscalizacdo rompem com a unidade do espaco
urbano.

A concentracdo destes empreendimentos imobiliarios na Cidade Alta indica um
processo de transicdo no padréo de ocupacéo das classes de maior poder aquisitivo em Juiz de
Fora, ou seja, ha a desterritorializacdo dos bairros mais tradicionais, a exemplo do bairro Bom
Pastor'®, em direcdo a “novas” areas. Este deslocamento implica na estruturacdo de novas
formas e usos tanto nas antigas areas de ocupac¢do quanto nas novas. Efetivamente ocorre a
refuncionalizacdo (e até mesmo a deterioracdo) do centro, que deixa de ser local de moradia
da elite. Assim, como ocorre uma seérie de dindmicas socioespaciais nas areas recém
incorporadas para atender as novas demandas locais.

Ao concentrar a atuacdo em uma area, 0s incorporadores e promotores imobiliarios
podem garantir diferenciais de renda (sobrelucros de inovagédo/urbanizagdo) superiores aos
conseguidos pelos antigos proprietarios fundiarios, decorrentes das mudancas do padrdo de
ocupacdo, envolvendo revitalizagdo fisica e até mesmo a requalificacdo espacial.

Os primeiros loteamentos/condominios fechados na regido datam o inicio dos anos 90
e supBe-se que a instalacdo foi favorecida por uma série de fatores: regido de ocupacao antiga
com disponibilidade de infra-estrutura, facilidade de deslocamento dada a proximidade com o
centro e vias de acesso, a presenca de remanescentes de mata e principalmente o preco da
terra dada a disponibilidade de terrenos e 0s usos até entdo desenvolvidos.

Entre a criacdo do Plano Diretor da Cidade Alta que data 1977 e a aprovacdo dos

primeiros loteamentos fechados passaram-se 15 anos. Acredita-se que neste periodo aqueles

3 0 bairro Bom Pastor é localizado no Setor Centro, sendo no passado recente um dos bairros mais valorizados
de Juiz de Fora e exclusivamente residencial. Ha no bairro um processo de verticalizagdo com a substituicao de
casas por prédios em decorréncia das novas ocupagdes que se desenvolvem a partir da alteragdo no perfil dos
moradores.



99

que tinham informacdes privilegiadas investiram na aquisicao de terrenos na Cidade Alta para
uso futuro, possibilitando auferir maiores sobrelucros (de antecipacdo) com o estabelecimento
de usos e ocupacBes mais rentaveis aos até entdo observados na regido.

No mercado destinado a loteamentos/condominios fechados em Juiz de Fora,
destacam-se a Habitat Engenharia e a incorporadora Frederico Godinho e a construtora
Predial Godinho. Estas empresas lancaram a maioria dos loteamentos instalados na Cidade
Alta: Jardim da Serra, Parque Alto, Granjas do Bosque, Bosque do Imperador, Spinaville,
Parque Imperial, Jardins Imperiais, Bosque Imperial I, I1, 11l e IV, Parque Guadalajara, Chalés
do Imperador, Sdo Lucas, entre outros.

Muitos loteamentos/condominios fechados foram construidos a partir de parceria entre
incorporadores e proprietarios fundiarios. A concentracdo destes empreendimentos contribui
para 0 aumento do preco do solo, sendo que apos o periodo inicial os sobrelucros de inovacgéo
reduzem ou desaparecem, assim as parcerias acontecem como forma mais vantajosa de acesso
ao solo para incorporadores. Um exemplo foi o loteamento Spinaville no qual o proprietario,
antigo morador, entrou em parceria com a incorporadora Frederico Godinho, empresa local. O
proprietario em vez de vender seu terreno para a incorporadora, vendeu lotes no condominio
adquiridos como pagamento pela secdo do solo, adquirindo diferenciais de renda pelas
transformacdes no uso do solo.

A érea caracterizada enquanto area de expansao pelo poder publico ja era dotada de
alguns atributos que favoreceram a valorizacdo/especulacdo imobiliaria. Os incorporadores
enquanto responsaveis por direcionar o empreendimento imobiliario, determinando as
principais caracteristicas e, portanto, definindo para qual publico se destina tiveram papel
fundamental para a alteracdo do status da regido. Muitas vezes a atuacdo do incorporador se
da na promocao do empreendimento com estratégias de marketing para divulgar a nova forma

de “morar”, o novo “estilo de vida”. Este padrao de ocupacao vende a imagem do moderno,
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do ambientalmente correto, da seguranca por ser isolado dos problemas urbanos, como falta
de saneamento, violéncia, congestionamento.

Destaca-se a presenca de areas verdes, fato que permite vender o politicamente
correto, a idéia do loteamento/condominio fechado enquanto uma forma ecologicamente
adequada, enaltecendo a presenca de areas verdes enquanto condicionante para a qualidade de
vida e composicdo de paisagem agradavel e amena. Até mesmo porque a escassez de areas
verdes na cidade tende a subordinar as areas remanescentes a dindmica do mercado
imobiliario (ver foto 9 e 10, paginas 101 e 102, respectivamente). Assim, o alto custo deste
padrdo de moradia relaciona-se a melhoria da qualidade de vida, onde a “venda do verde”
adquire papel fundamental.

Contraditoriamente a instalacdo destes empreendimentos pode gerar impactos
ambientais danosos, sendo freglientemente situados em topos de morros divisores de dguas. A
maioria dos loteamentos/condominios na Cidade Alta encontra-se em terrenos de maior
altitude e declividade, o que segundo corretores imobiliarios ndo representou empecilho a
venda, pelo contrario, em muitos casos 0s terrenos em areas de maiores declividade tinham
maiores valores devido a “vista privilegiada”.

Um exemplo da relacdo dual com o meio ambiente é o Residencial Sdo Lucas. A
incorporadora vendeu a questdo ambiental como um dos maiores beneficios do
empreendimento conforme mostra o folder de langcamento (foto 10), porém localizado em um
topo de morro alterou o padrdo de escoamento superficial das dguas de pluviais, direcionando
o fluxo das aguas do corrego Borboleta para o corrego S&o Pedro, agravamento as enchentes

em seu curso no periodo de cheias.
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Foto 9: Folder de lancamento do Residencial Sao Lucas

A CONQUISTA DE UMA VIDA
MAIS SAUDAVEL

= B e

O Parque Residencial Sao Lucas é também uma evolugdo no conceito de lazer, dentro de
wma grande drea no meio da natureza.

Em cada novo lancamento, a Habitat consolida seu padrio de qualidade e cria um novo
conceito de ocupagdo urbanistica, pontualidade, atendimento ao cliente e respeito a
naturesea.

Os empreendimentos 580 entregues com 0s estatutos ¢ regulamento intemo da associagao de
proprietarios implantados. Um investimento unice, onde vocé s¢ acumula vamtagens. vocé
ganha na rentabilidade do terreno, ganha com a preservacao do meio ambiente e ganha um
otimo lugar para morar.

Projeto paisagistico e recreativo. A casa que vocé sempre sonhou
em um lugar privilegiado pela natureza.

O melhor padrao tecnologico Area nobre com muito verde,
e tial infra-estrutura. ar puro e qualidade de vida.

Fonte: RODRIGUES, 2005.
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Foto 10: Morro do Imperador

Fonte: http://maps.google.com.br/
Legenda: A regido do Morro do Imperador apresenta o maior IAV em Juiz de Fora, a saber, com
1.109,2 m#/hab, muito superior ao indice minimo de 15m#/hab estabelecido pela Sociedade Brasileira
de Arborizacdo Urbana (COSTA et al., 2011).

A ampliacdo do espaco urbano residencial do Setor Oeste ndo se destina ao segmento
de alta renda. Verifica-se, também, o incremento de loteamentos populares financiados pelo
poder publico municipal através de parceria com outras esferas governamentais, bem como o
aumento das areas consideras de sub-moradia. Cria-se, portanto, paisagens formadas por
grandes disparidades socioeconémicas e segregacao socioespacial.

Estas disparidades no padréo de ocupacdo na Cidade Alta destacam-se nas regides do
Morro do Imperador, onde existe a concentracdo de loteamentos fechados (Bosque Imperial,
Granville, Parque Imperial e Jardins Imperiais — ver tabela 1, pagina 69) e Martelos, onde ha a
concentracdo de sub-moradia (Jardim Casablanca, Jardim de Fatima e Adolfo Vireque — ver

tabela 4, pagina 86). O caso mais notorio é do Granville Residence, por ser o condominio


http://maps.google.com.br/
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mais antigo e estar localizado vizinho ao Jardim Casablanca, marcado por intensa

precariedade de renda e nos padrdes de ocupacéo (ver foto 11).

Foto 11: Granville Residence e Jardim Casablanca

O Granville Residence apresenta terrenos de 560m2, com casas unifamiliares de dois
ou mais pavimentos com jardins na fachada, sendo este o padrdo habitacional obrigatorio
estabelecido pelo regimento interno do condominio anteriormente a construcao das primeiras
casas. Observa-se ainda na maioria das casas a presen¢a de &reas de lazer com piscina,
varanda e churrasqueira.

Lancado em 1992 com 258 lotes com valor de R$12.000,00 se consolidou como o
primeiro e talvez o mais luxuoso condominio na regido, hoje existem poucos lotes vazios
avaliados em R$100.000,00 todos concentrados na divisa com o Jardim Casablanca (ver foto

12).


http://maps.google.com.br/

104

Foto 12: Muro Limitrofe entre Granville Residence e Jardim Casablanca

O muro do loteamentos/condominios fechados deixa de ser apenas uma barreira fisica
que separa espacos diferentes, representando a barreira que segrega dois mundos distintos,
embora préximos no que diz respeito a distancia real, extremamente distantes no que diz
respeito a renda familiar, forma de apreensdo do espaco e ao acesso a bens e servigos. Assim
0 muro torna-se uma barreira fisica intransponivel ndo pelas caracteristicas fisicas, mas
devido ao seu significado simbélico.

A instalacdo do Granville, assim como de outros condominios horizontais fechados na
regido alterou de forma significativa o acesso a infra-estrutura, equipamentos e servicos
publicos urbanos. Logo, as periferias onde historicamente o acesso a infra-estrutura urbana
sempre ocorreu de forma precaria em detrimento do centro transformam-se em foco

prioritario de atendimento de caréncias e demandas:
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(...) no Bairro N. Sra. de Fatima, vérias areas subnormais, como no Jardim
Casablanca, Jardim de Fatima e Adolfo Vireque, caracterizadas por
ocupacBes que situam-se nas vizinhancas das areas mais valorizadas, como
as do Condominio Jardins Imperiais, Parque Imperial e Granville. H3,
contudo, investimentos publicos nessas areas mais carentes, como a
regularizacao fundiéria, a extensdo de redes de dgua e esgoto e o calcamento
de vias.

(JUIZ DE FORA, 2004)

De forma compensatoria a populacdo do Jardim Casablanca, maior area de sub-
moradia da Cidade Alta, comeca a ter acesso a infra-estrutura urbana e possibilidade de
regularizacdo fundiaria, até mesmo como forma de regular tensdes e impedir conflitos. A
expansdo dos servicos, equipamentos e infra-estrutura urbana no Casablanca constituem
elementos decisivos no processo de segregacdo espacial, ndo apenas por amenizar as
diferencas que séo latentes, como também contribuem paulatinamente para a expulsdo da
populacdo menos favorecida economicamente. Afinal, qualquer melhoria em uma area torna-
a, imediatamente, foco de valorizacéo e especulacdo imobiliaria, conforme ja foi abordado.

O acesso a infra-estrutura representa um beneficio que as populaces de ocupacdo
mais antigas no entorno dos loteamentos/condominios fechados adquirem com a reducdo da
escala de segregacdo. Outro beneficio para os moradores do entorno que a Associacdo de
Proprietarios do Granville Residence da énfase € a criagdo de emprego na regido, ja que existe
uma preferéncia por contratar moradores da regido Oeste, embora o condominio ndo
empregue nenhum morador do Jardim Casablanca. Ha ainda alguns projetos sociais que a
associacdo desenvolve no Jardim Casablanca, tais como a criagdo de uma creche e doacédo de
cestas basicas. Além disto, como ja foi mencionada existe a idéia de fazer parte de um local
gue esta em crescendo, valorizando.

A instalacdo de diversos loteamentos/condominios fechados na &rea vem a facilitar
também a instalacdo de comércio e servicos direcionados para 0s moradores destes

condominios, na medida em que os residentes mais antigos, por vezes, nao tém possibilidade
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de ter acesso. Observamos que a partir dos novos usos e ocupagdes acontecem novos fluxos

de pessoas e mercadorias na regiao.

4.6 — Equipamentos Coletivos na Cidade Alta

Embora, existam na Cidade Alta grandes equipamentos publicos que ja foram aqui
citados, observa-se uma grande precariedade em relagdo a espagos publicos e equipamentos
coletivos de cultura e lazer (ver croqui, pagina 113). Em toda a regido existem poucas pracas e
espacos publicos. Nota-se a instalagdo de um campo de futebol proximo ao Estadio Municipal
(bairro Aeroporto) como contrapartida do shopping pela retirada da Praca José Gattas Bara.
Contudo, ndo se deve esquecer que os freglientadores da praca eram do bairro Dom Bosco e
que o campo é distante do bairro.

Entre os espacos publicos da regido destaca-se o0 Morro do Imperador ou Morro do
Cristo, o Mirante da BR-040 no Km 794 e o campus da UFJF. A exce¢do deste Ultimo o
acesso aos demais tem que ser feito por veiculo proprio ou taxi, além que ndo oferecerem
equipamentos efetivamente utilizados pela populacdo de menor poder aquisitivo. O parque da
Lajinha, anico parque municipal de Juiz de Fora esta situado quase que em sua totalidade na
regido, porém a entrada do parque acontece no bairro Teixeiras, no setor Sul do municipio,
néo representando um espaco publico utilizado pela populacao da Cidade Alta.

A regido necessita de areas de lazer publicas e a oferta de lotes e glebas desocupadas
teoricamente contribui para a estruturacéo de equipamentos, 0 que na pratica ndo ocorre.

Em contrapartida a precariedade de areas publicas ha a ampliacdo de espacos privados

de lazer. A regido possui diversas casas noturnas inclusive com a realizagcdo de shows ao vivo,
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tais como Multiplace, Privilege, W100, casas de shows, saldes de festas. Ha na Avenida Costa
e Silva (Bairro Sdo Pedro) um grande nimero de bares/restaurantes e lan houses. O aeroclube
de Juiz de Fora também esta situado na regido.

Toda a regido conta apenas com duas creches gratuitas: a Creche Comunitaria Séo
Pedro e a Creche Municipal do Bairro Borboleta, sendo as demais creches pagas, dessa forma
existe um numero insuficiente e limitado de vagas.

A estrutura publica de salde ndo atende de forma eficiente a populacdo. Existem na
regido trés unidades de atencdo primaria a saude que se mostram insuficientes para suprir a
demanda. Séo elas: UAPS Borboleta, UAPS Santos Dumont e UAPS S&o Pedro. O acesso a
UAPS Borboleta é dificuldade para a maioria da populacdo em funcdo da desintegracdo do
bairro. A mesma dificuldade de acesso é observada em relacdo a UAPS Santos Dumont, que
estd situa no topo de morro com acentuada declividade. Assim, a maioria da populacédo
desloca-se para a UAPS Séo Pedro, situada na Avenida Costa e Silva, uma das principais vias
de deslocamento interno na regido.

Foi inaugurada em 2010 uma Unidade de Pronto Atendimento, a UPA S&o Pedro,
gerenciada pela UFJF. A unidade tem como foco o atendimento de urgéncias, diferentemente
da UAPS que realiza tratamentos periddicos.

Uma unidade do Hospital Universitario, a saber, 0 CAS/UFJF foi instalado na regido,
onde s&o realizados consultas com especialista e exames de média e alta complexidade, ndo
existindo internacGes. O hospital atende pacientes de toda a microrregido de Juiz de Fora,
sendo necessario encaminhamento médico na UAPS. O tratamento odontoldgico na regido é
oferecido pela Faculdade de Odontologia/UFJF, que atende toda cidade e regido.

Cita-se entre 0s equipamentos publicos na regido o Posto Policial na Avenida Costa e
Silva. Localizado junto a UAPS e a escola municipal Tancredo Neves ¢ fruto do plano diretor

da Cidade Alta, elaborado e implantado na gestdo do prefeito Melo Reis.
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4.7 — O Bairro Sao Pedro

As novas dindmicas socioespaciais decorrentes da atuacdo do poder publico e da
iniciativa privada concentram atividades e equipamentos no bairro Sdo Pedro, estruturando-o
e equipando-o enquanto centralidade urbana.

O Sé&o Pedro constitui um grande polarizador da regido, sendo a regido urbana com
maior populacdo absoluta e uma das maiores densidades, juntamente com Martelos (ver tabela
1, pagina 69). Segundo Hotz (2004), apenas no bairro S&o Pedro residiam cerca de 8.000
habitantes, o que pode em parte ser explicado pelo intenso parcelamento do solo nas areas de
ocupacdo mais tradicionais e proximidade com o campus universitario.

A estrutura do transporte coletivo composto por linhas diametrais e radiais** contribuiu
para a consolidacdo do bairro enquanto centralidade. Existe um total de 29 linhas que dao
acesso e circulam na Cidade Alta, sendo que 14 passam pela Avenida Costa e Silva, e cinco
pela Rua Jodo Lourengo Kelmer situada no S&o Pedro/Martelos. Muitas dessas linhas de
onibus que passam pela Avenida Costa e Silva tm em seu itinerério as Avenidas Senhor dos
Passos, Pedro Henrique Krambeck e a Rua José Lourenco Kelmer, todas no bairro Sdo Pedro.
O deslocamento interno na regido € estruturado nas vias anteriormente citadas (ver mapa 3,
pagina 112). Contudo, muitas destas ruas nao tém alargamento condizente com a funcéo e
mediante ao adensamento populacional no futuro podem representar problemas para o
deslocamento.

Em termos de investimentos privados observa-se intensa atividade comercial nos

corredores centrais dos bairros Nossa Senhora de Fatima, Santos Dumont e na parte central do

¥ Linhas de 6nibus diametrais e radiais passam obrigatoriamente pelo centro da cidade, as primeiras fazem o
percurso bairrol-centro-bairro2, ligando assim dois bairros, as segundas fazem o percurso bairro-centro.
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bairro Borboleta, sendo o maior dinamismo comercial observado no bairro S&o Pedro na
Avenida Costa e Silva.

Ha& nesta avenida um rapido processo de diversificacdo e intensificacdo das atividades
comerciais e servi¢cos com a substituicdo das antigas moradias por comércio ou destinacédo de
espacos em prédios, em fungdo do aumento populacional e das novas formas de ocupacgéo
voltadas a populacéo de classe media e alta.

O comércio é bastante heterogéneo englobando supermercados, agougues, lojas de
materiais de construcdo, farmécias, padarias, postos de combustiveis, oficinas mecanicas,
restaurantes, pizzarias, bares, lan houses, academias, entre outros. Apesar do crescimento
comercial na regido observa-se a caréncia em relacdo aos servigos bancarios em decorréncia

da inexisténcia de agéncias bancarias.

Foto 13: Avenida Presidente Costa e Silva

Legenda: Observa-se no primeiro pavimento comércio e nos demais moradias
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Por parte do poder publico ha a concentracdo dos poucos equipamentos coletivos no
bairro: a UAPS Sdo Pedro, UPA Sdo Pedro e o Posto Policial. O Centro Regional Oeste
também estd instalado no bairro, permitindo a efetiva descentralizacdo da execucdo das
funcGes municipais. Estes equipamentos estdo concentrados na Avenida Costa e Silva (ver
croqui, pagina 113).

Observa-se ainda na avenida o inicio do processo de verticalizacdo, com predominio
de prédios de 3 e 4 andares. Um exemplo do processo é o lancamento dos residenciais Green
Park Life, em construcdo, e Alto Arpoador pela construtora Tenda S/A (construtora com sede
em Belo Horizonte, estando presente em mais de 100 cidades de 11 estados) para a classe
média alta. A localizacdo deste ultimo se deu sobre platd altamente arborizado que para sua
construcdo foi completamente desmatado. Os empreendimentos contemplam apartamentos
com 2 ou 4 dormitdrios, cuja areas variam de 50,7m2 a 102,64m2 e previsdo para termino de
obras é julho e dezembro de 2012, totalizando 440 unidades. A verticalizacdo decorre da
maior demanda imobilidria e da especulacdo, afinal constitui uma possibilidade de
multiplicacdo do solo urbano, que ndo € apenas terra, mas também infra-estrutura urbana,
acesso aos servicos publicos, equipamentos coletivos, ou seja, condigdes que ndo totalmente
reproduziveis, resultando na multiplicacdo dos lucros.

As atuais dindmicas de investimentos publicos e privados, bem como a estruturacao do
transporte contribuem para estruturacdo do bairro enquanto nova centralidade urbana, assim, o

bairro constitui um sub-centro regional.
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Foto 14: Avenida Presidente Costa e Silva

Legenda: Observa-se 0 aumento do nimero de prédios com até 4 pavimentos.



Mapa 3: Cidade Alta — Vias de Acesso e Principais Vias de Circulacédo Interna
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Croqui: Cidade Alta — Principais Equipamentos
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CONSIDERACOES FINAIS

As transformacgdes no espaco urbano de Juiz de Fora se relacionam a tentativa de
retomada do crescimento econ6mica através da adocdo do Plano Estratégico e,
principalmente, do maior dinamismo do setor terciario: comércio, logistica e prestacdo de
servigos, visando consolidar a cidade enquanto ponto nodal na rede urbana nacional. Estas
transformacdes relacionam-se, portanto, aos novos padrdes de competitividade com
imposicdo de novos usos e funcdes.

Cabe ao Estado neste contexto criar estratégias de expansao/revitalizacdo urbana,
valorizando determinadas areas, no caso a Regido Oeste. A valorizacdo possibilita a
especulacdo imobiliaria, uma vez que os incorporadores aproveitam as transformacées no solo
urbano decorrentes da acdo estatal, especialmente se existir a possibilidade de antecipar a
aquisicdo de terrenos em areas que no futuro serdo beneficiadas.

As novas formas de ocupacdo na Cidade Alta caracterizam-se pela criagdo de espagos
segregados marcados pela concentracdo de loteamentos/condominios fechados, bem como a
reducdo dos espacos publicos em prol de ampliacdo de espagos privados. Observamos assim,
modificagdes nos padrdes de ocupacgdo das classes mais abastadas, que deixam o Centro e 0s
demais bairros centrais em direcéo a periferia.

Tem-se 0 esvaziamento da regido central, que entre 1996 e 2000 apresentou a menor
taxa de crescimento entre todos os setores urbanos de Juiz de Fora, ocasionando a estagnacao
do mercado imobiliario de moradias no bairro Centro e a subutilizacdo de sua infra-estrutura

fora dos horarios comerciais (noite e fins de semana). No Centro passa todas as linhas de



115

onibus da cidade, sendo uma area bem servida de transporte publico, facilitando o acesso, o
que torna a regido central “popular”, com intenso fluxo de pessoas de forma oposta aos
loteamentos/condominios fechados que possuem pequeno fluxo de pessoas (apenas moradores
Ou pessoas autorizadas). Esta caracteristica “popular” da area central é desprezada pela elite e
pelo mercado imobilidrio de moradia de alto padrdo, que tende a buscar novas areas. Este
processo marca a transi¢cdo do modelo de segregacao centro-periferia em Juiz de Fora

A expansao residencial na Cidade Alta deve ser atribuida a dotacdo de infra-estrutura
pelo poder publico, especialmente infra-estrutura viaria, com a construcdo da Avenida
Independéncia e BR-040. Destaca-se a atuacdo de incorporadores/promotores imobiliarios
para conseguir maiores diferenciais de renda e atender as novas demandas das classes de
maior poder aquisitivo. A renovacdo urbana possibilitou a alteracdo de status da regido Oeste
gue passa a ser ocupada por grupos de renda superior aos moradores de areas mais antigas,
sendo a dindmica habitacional orientada pela acdo estatal, especulacdo imobiliaria e interesses
fundiarios.

Segundo Villaga (apud Maricato, 2008) os investimentos publicos em expansdo de
infra-estrutura ndo ampliam as oportunidades de localizacdo e 0 acesso a cidade, uma vez que
as antigas areas de ocupacao da elite passam por um processo de deterioracao e esvaziamento.
Estes investimentos influenciam efetivamente na criacdo de novas areas para 0 mercado
imobiliario especulativo.

A disponibilidade de espaco possivelmente foi fator determinante para caracterizar a
regido como vetor de expansdo urbana juntamente como a regido norte, sendo o principal
fator para a instalacdo dos primeiros equipamentos (UFJF e Aeroporto) na Cidade Alta. Nas
demais regiGes urbanas (nordeste, leste, centro, sudeste e sul) observam-se maiores

densidades de ocupacdo e pouca disponibilidade de terrenos. Nos setores norte e oeste
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observa-se ainda uma geomorfologia local mais favoravel, isto €, com menores declividades
qguando comparado aos demais.

Contudo, acredita-se que a proximidade do centro quando comparada ao setor norte,
facilitou o estabelecimento de usos mais rentaveis, ja que na regido norte sao observados
investimentos logisticos e industriais, e empreendimentos imobiliarios publicos e privados
voltados para classe média baixa e baixa. Enquanto na Cidade Alta observou-se a ampliacao
do mercado imobiliario voltado para classe média alta e alta, assim como o crescimento do
comércio e da prestacdo de servicos que atendem a esta demanda. Embora, observa-se
também na regido o crescimento do mercado imobiliario voltados para outros segmentos.

Portanto, as novas dinamicas socioeconémicas e espaciais remodelam formas e
modificam funcBes na Cidade Alta, criando um processo de segregacdo social, marcado pela
proximidade fisica entre ricos e pobres com rigida separacdo por muros e sistema eletronico
de seguranca. A concentracdo de loteamentos/condominios fechados facilita a instalacdo de
atividades e servicos voltados aos novos moradores como ja foi exposto, mas também traz
beneficios ao poder publico. Os loteamentos/condominios fechados possuem seguranca
privada, diminuindo a necessidade de policiamento e seguranca publica, aumentam a receita
municipal devido ao alto valor do metro quadrado do solo, geram empregos para a mao-de-
obra de baixa qualificacdo e diminuem gastos publicos referentes a dotacdo de equipamentos
coletivos.

A implantacdo das novas formas de ocupacdo ndo implica na eliminacdo das antigas,
sendo observadas nestas areas alteracbes provavelmente decorrentes da maior demanda
habitacional na regido e valorizagdo imobiliaria. Estas alteracdes sao urbanisticas e funcionais
com a substituicdo de moradias por comércios ou destinacdo de espacos em prédios e casas

para a instalagéo de servigos diversos destinados a publicos variados.
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As formas de ocupacdo do solo (padrdo habitacional, padrdo de urbanizacdo e
acessibilidades) presentes na Cidade Alta tornam mais explicitas as diferencas sociais,
materializam-se no espaco as contradi¢des entre valor de uso e valor de troca.

Os muros que separam 0s bairros criam novas relagdes entre “vizinhos”, inclusive a
relacdo de assistencialismo, observada entre o Granville Residence e o Jardim Casablanca ou
simplesmente aniquilam as relagcdes entre moradores de grupos sociais distintos, uma vez que
este processo extingue as areas de convivio misto entre moradores (zonas de transicdo), bem
como extingue 0s espacos publicos.

A apropriacdo e privacdo do solo urbano por um grupo tém como fator motivador o
status, assim como a necessidade de se sentir exclusivo numa sociedade tdo personalista
guanto & brasileira. O loteamento/condominio fechado seria uma cidadela de alguns™ dentro
da cidade de todos. O condominio modifica a relacdo de seus moradores com 0 espaco
publico, transformando a relacdo entre individuo e espaco publico na relacdo entre pessoa e
espaco publico.

Para a grande maioria, excluida do mercado imobiliario privado, resta a
autoconstrucao e para o Estado a construcdo de conjuntos habitacionais, no caso de Juiz de
Fora a atuacdo estatal acontece via EMCASA S/A, como tentativa de minimizar o déficit
habitacional e ordenamento territorial. Assim, a expansdo do espago urbano residencial na
Cidade Alta acontece de forma fragmentada, desigual, seletiva e hierarquizada.

A dindmica sécio-econémica e espacial observada em Juiz de Fora em decorréncia da
valorizacdo do arco sul-oeste-norte (eixo da BR-040 e seus acessos) e a conseqiiente
incorporagdo de novas terras para mercado imobiliario ndo constitui um processo exclusivo de

Juiz de Fora, sendo observado em outras cidades médias; onde dindmicas socioecondmicas

> 0 condominio representa a cidade de alguns, daqueles que podem por ela pagar e residir devido ndo apenas as
condigBes financeiras como também a posicdo social, assim, o condominio é um espago dicotdmico,
representando o espago publico e comum de alguns, porém que surge do desprezo ao espago puUblico e ao
apartamento.
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refletem na valorizacdo do solo urbano. E, a partir desta valorizacdo desenvolvem-se uma
série de dindmicas com desdobramentos para a organizacdo do espaco intra-urbano. No
mercado imobiliario residencial observa-se a redistribuicdo e criagdo de usos, bem como a
incorporacdo de novas areas e até mesmo a revitalizacdo de areas de ocupacdo antigas.
Efetivamente ha a desterritorializacdo para as classes mais abastadas dos bairros centrais em
direcdo as periferias preferencialmente ao longo de linhas arteriais de transporte. Consolidam-
se novos usos e formas de ocupacdo com a instalacdo de loteamentos/condominios fechados,
observa-se ainda a substituicdo dos espacos publicos por espacos privados. Tais dinamicas
redundam na negacdo para a populacdo de menor poder aquisitivo 0 acesso a propria cidade,

portanto, restringem por vezes 0 acesso a cidade apenas aqueles que podem por ela pagar.
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ANEXOS

Anexo A — Croqui: Distrito Industrial de Juiz de Fora

Juiz de Fora - Malha Urbana

Escala
1: 14 000

Fonte: DEMLURB, 2008. Orgéo: UFJF. Organizagdo: Watuse Mirian de Jesus Geraldo. Data:
01/06/2011
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Anexo B — Mapa da Estrada Real (Caminho Velho e Caminho Novo)

Fonte: http://www.shirleydovale.blogsplot.com/2011/03/paraty/rj.html
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