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RESUMO

O presente trabalho de pesquisa busca empreender esfor¢os no sentido de analisar,
de modo concreto, as formas especificas da expanséo do espaco urbano-residencial
de Juiz de Fora/MG, especialmente aquele que envolve os grupos de maior renda,
as novas territorialidades criadas, os fatores determinantes, os principais agentes
estruturadores dessas modificacdes e, principalmente, relacionar tais dinamicas a
um processo mais geral de reproducdo do capitalismo e da propria sociedade.
Nessa perspectiva, a cidade € a expressdao da materializacdo espacial das
desigualdades sociais emergentes, dai pode-se afirmar que o espaco urbano néo se
reproduz sem conflitos e contradi¢cbes, que sdo inerentes a propria logica capitalista
e a reproducdo de uma sociedade dividida em classes, onde, cada vez mais, a
valorizacdo do solo em certas areas, aliada a estratégias imobiliarias, limita as
possibilidades de uso do espaco pelos segmentos sociais de menor renda, ou seja,
0 espaco é transformado em mercadoria, destinado a troca, o que significa que a
apropriacdo e os modos de uso tendem, certamente, a se subordinar ao mercado.
Nesse sentido, as mudancas nos atuais padrdes residenciais dos grupos de maior
poder aquisitivo implicam transformacdes na organizagdo espacial intra-urbana de
Juiz de Fora, criando novas necessidades e novos arranjos espaciais, relacionados
ao processo de construcdo da atual dindmica socioeconémica do municipio e a
adocdo de politicas publicas que interferem diretamente nas distintas formas de
ocupacao de seu espaco e as permeiam.

Palavras-chave: espaco urbano-residencial, territorialidades, organizacdo espacial
urbana, politicas publicas



RESUME

Ce travail de recherche a le but de rassembler des efforts dans le sens d"analyser de
facon concréte, ou et comment se fait I'expansion de |I'espace urbain-résidentiel de
Juiz de Fora, specialement celui qui enveloppe les groupes qui appartiennent au
sommet de Iéchelle sociale, les nouvelles territorialités créées, les points
determinants, les plus importants agents structurateurs de ces modifications et
surtout, de mettre en rapport ces dynamiques avec um processus plus général de
réproduction du capitalisme et de la société elle-méme. Sous ce regard, la ville est
I"expression de la materialisation spatiale des inégalités sociales émergentes, d ou
I'on peut affirmer que |'espace urbain ne se reproduit ni sans conflit ni sans
contradictions qui sont inées a la logique capitaliste elle-méme et a la reproduction
d’une société partagée en classes. Chaque fois plus la valorisation du sol dans
quelgues zones alliées a des stratégies de ventes (immobilieres), limite les
conditions et les possibilites de I"utilisation de I"espace par les habitants en général.
C’est a dire , I'espace devient une marchandise, destinée a |"échange ce qui veut
dire que I"appropriation et les facons de s’en servir ont, fatalement, la tendance de
se subordonner au marché. Voila pourquoi I'idée que des changements dans les
modeles actuels résidentiels das les groupes plus riches impliquent a toute force, a
des transformations dans |'organisation espaciale urbaine de Juiz de Fora, avec la
création de nouveaux besoins et des arrangements spatiaux et qui sont liés au
processus de construction de |"actuelle dynamique sdcio-économique de la région et
a I"adoption de politiques publiques qui passent et peuvent influencer directement les
différentes maniéeres d”occupation de son espace.

Mots-clés: I'espace urbain-résidentiel, territorialités, I"organisation espaciale urbaine,
politiques publiques
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INTRODUCAO

O presente trabalho de pesquisa busca empreender esfor¢os no sentido de
analisar, de modo concreto, as formas especificas de expansdo do espaco urbano-
residencial de Juiz de Fora/MG, bem como 0s processos que as presidem,
especialmente aqueles que envolvem os grupos de maior renda. Como em qualquer
outra cidade, esta se transforma a partir de um conjunto de relagdes e articulagbes
gue ali se processam, sejam elas de cunho econdmico, social, politico e, como nao
poderia deixar de ser, também espacial. Dai, entendermos a sua forma como a
materialidade da acao conjunta de diferentes processos.

A partir dessa concepcdao, acreditamos ser muito importante e enriquecedor
compreender como e porque sao criadas as novas territorialidades, bem como se da
a atuacao dos principais agentes transformadores do espaco, como proprietarios
fundiarios, incorporadores imobiliarios e o Estado, principalmente em sua instancia
municipal.

A moradia € uma das necessidades basicas e fundamentais do homem,
dando-nos uma visdo clara sobre o modo de vida urbano e esta diretamente
relacionada ao preco da terra. Este, por sua vez, serd determinado pelo jogo de
mercado e apdia-se ainda em valores criados e veiculados pela sociedade num
determinado momento historico. Nesse sentido, a cidade é a expressdo da
materializacdo espacial das desigualdades sociais emergentes na sociedade atual,
cuja apropriacdo diferenciada do espaco urbano estd vinculada a propriedade
privada da terra e as diferenciacdes econémicas, sociais e juridicas.

Nessa perspectiva, 0 espaco urbano de Juiz de Fora ndo se reproduz sem

conflitos e contradicdes, que sdo inerentes a propria dindmica capitalista e a
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reproducé@o de uma sociedade dividida em classes. E, na vida cotidiana, que essas
contradicbes se manifestam, gerando distintas maneiras de morar e/ou acessos
diferenciados a produtos e equipamentos urbanos.

Por isso, acreditamos que Juiz de Fora, como tantas outras cidades, insere-
se em uma dinamica mais geral que é a de reproducdo do préprio sistema
capitalista, sendo importante verificar de que forma o global se manifesta nesse
local.

Entretanto, apesar de fazer parte desse sistema mais geral de acumulacéo,
a cidade apresenta suas particularidades e singularidades, estando elas
relacionadas a sua historia, ao seu proprio contexto socioeconémico vivido
atualmente, a maneira como 0s principais agentes estruturadores do espaco urbano
se articulam e a propria localizacdo dos distintos padrdes habitacionais analisados.

Assim, pretendemos enfatizar a relacdo entre o particular em questdo e o
geral. Cada nucleo urbano é um caso historico particular de uma categoria geral
denominada cidade. Por isso, ao longo deste trabalho, tentamos apreender as
mediacdes entre o geral e o particular e o papel que desempenham as cidades no
desenvolvimento de acumulacéo do capital. Nesse sentido, podemos nos perguntar,
entdo, em que medida o padrdo contraditério de producdo de formas espaciais
residenciais urbanas “esté a servigo” desse processo de acumulacao?

Sendo assim, partimos do principio de que muitas dessas transformacdes
verificadas no espago urbano-residencial, e mais precisamente no setor oeste da
cidade, possivelmente tenham se iniciado nos anos 80, mas tenham ganhado maior
visibilidade na década de 90, quando o referido setor da cidade passou a apresentar
um grande crescimento no numero de loteamentos privados, 0 que nos remete a
tendéncias de efetivacdo de processos de segregacdo socioespaciais tipicos de

inUmeras metropoles brasileiras.
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Os novos padrées residenciais que proliferam em muito diferem das
residéncias no seu entorno, pois pertencem a estratos sociais de muito maior renda.
Quanto a concentracao desses loteamentos privados nessa area do espaco urbano,
convém lembrar que essa tendéncia ndo impede a presengca nem 0 crescimento de
habitacdes de outros segmentos sociais Nno mesmo espacgo, ja que praticamente nao
existe a presenca exclusiva de uma camada social em uma determinada regiao de
qualquer cidade. O que pode acontecer, na melhor das hipdteses, é haver tal
exclusividade em certos bairros.

Além disso, uma pesquisa acerca da dindmica de expanséao residencial em
Juiz de Fora ndo pode desvincular-se da analise que envolve a transferéncia de
populacdo de maior renda dos centros antigos, ja consolidados, para outras areas.
Alguns autores afirmam que, como 0 centro principal se “deteriorou”, apresentando
cada vez mais funcdes comerciais e de servigcos, tornou-se inevitavel seu declinio
enguanto espaco residencial das altas camadas sociais.

No centro principal, ocorre um nitido processo de verticalizacao,
apresentando um nuamero cada vez maior de prédios comerciais. Casarfes antigos,
situados em areas muito valorizadas, sao freqientemente demolidos e muitas casas,
também antigas, sao transformadas em locais de atividades comerciais e de
servigos. Segundo Villaga (1998, p. 279), “nédo foi por seu “envelhecimento” que o
centro principal foi abandonado. Se conviesse as burguesias continuar a usa-lo, elas
o teriam renovado e aprimorado, como ja haviam feito no passado”.

Dessa forma, reforcamos a idéia de que mudancas nos atuais padrdes
residenciais da classe de maior poder aquisitivo implicam transformacdes nas
formas de organizagcdo espacial intra-urbana, criando novas necessidades e novos

rearranjos espaciais.
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A partir do entendimento de varios fatores e suas principais vinculacoes,
podemos melhor conhecer as especificidades que envolvem esses novos padrbes
habitacionais e sua insercdo em uma dada dinamica socioespacial. Dentro desse
contexto, torna-se fundamental compreender como essas formas urbano-
residenciais especificas podem contribuir para a analise da problematica urbana?

Assim, acreditamos que a presente pesquisa pode contribuir e/ou orientar as
politicas publicas locais, possibiltando uma intervengcdo mais imediata sobre a
realidade, de modo a garantir que o espaco urbano seja realmente o locus de
reproducéo da vida, dos encontros e das diferencas.

A Geografia coube o desafio de refletir sobre a cidade em uma perspectiva
socioespacial, visando desvenda-la em sua totalidade, contribuindo para a
construcdo de uma teoria sobre a cidade. Nesse sentido, a producéo geografica tem
apontado para os varios caminhos trilhados pelas diferentes pesquisas, ja& que o
debate é fundamental para o avanco do processo de conhecimento e de
entendimento da sociedade. Dessa forma, esta pesquisa também se justifica como a
nossa parcela de contribuicdo para a constru¢do do conhecimento geografico e para
uma melhor compreensdo do espaco onde se desenvolve a vida cotidiana, marcada
por diferentes relacdes sociais e de poder.

Na sequéncia, torna-se necessario esclarecer o que nos levou a escolher
especificamente a zona oeste da cidade. A principio podemos esclarecer que foi em
razao da ocorréncia desse tipo de padrao residencial ser mais facilmente verificada
na area em questao e ser bastante distinta do tipo de ocupacdo que historicamente
ali se apresentava. Existem loteamentos particulares, do tipo “condominio fechado”
em destinados as mesmas classes sociais em outras partes da cidade, porém nao

apresentaram a mesma tendéncia a concentracao e rapidez de consolidacao.
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A escolha prendeu-se também ao fato de que, conforme mencionado
anteriormente, essa area apresenta uma relativa facilidade de acesso,
principalmente se levarmos em consideracdo o tempo de deslocamento até o centro
principal, o que, segundo Villaca (1998), é um elemento determinante na forma de
producdo do espaco, coerente com 0s novos padrfes de mobilidade territorial que
referidos estratos passaram a apresentar, principalmente quando a isso aliamos a
alta taxa de motorizagao por eles apresentada.

Sendo assim, para realizar esta pesquisa, partimos de um levantamento
bibliografico histérico e tedrico-conceitual, bem como de dados oficiais da Prefeitura
Municipal de Juiz de Fora e IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), que
nos forneceram varios subsidios para a realizacdo do trabalho de campo e roteiro de
entrevistas. A partir dai, retornamos com maiores dados e informacdes que nos
possibilitaram um “novo olhar” sobre 0 nosso objeto de pesquisa.

O referencial tedrico-metodologico encontra-se no capitulo inicial, onde
aprofundamos a analise sobre conceitos que consideramos essenciais dentro da
nossa tematica. Para tanto, pautamo-nos em autores como Henri Léfebvre, Milton
Santos, Ana Fani Alessandri Carlos e Flavio Villaca para discutir os processos de
(re) producdo do espaco urbano e suas reais implicacdes. Além disso, achamos
necessario acrescentar a nossa analise algumas idéias vinculadas a criacdo de
novas territorialidades urbanas, extraidas dos trabalhos de Sant-Clair Cordeiro da
Trindade Juanior.

No capitulo dois, relacionamos a atual fase de reestruturacdo produtiva de
Juiz de Fora e seus impactos na organizacdo espacial, tendo em vista o processo de

globalizac&o da economia e insergéo de cidades como Juiz de Fora nesse modelo.
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No capitulo seguinte, tentamos enfocar de que maneira as politicas publicas,
especialmente aquelas que atuam em escala local, tém interferido na dinamica de
producdo do espaco e na (re) organizacao intra-urbana, de modo a direcionar os
investimentos para determinadas areas, favorecendo o processo de fragmentacéao,
hierarquizacao e selecao socioespacial.

No quarto capitulo, efetivamente abordamos o setor oeste da cidade,
atualmente um dos mais dinamicos do ponto de vista de incremento demografico e
onde percebemos uma proliferacdo de “loteamentos fechados”, padrao habitacional
este destinado aos segmentos de maior renda. Entretanto, tivemos a preocupacao
de ndo analisar somente esta, mas também outras formas habitacionais que ali se
desenvolvem e que se inserem em uma mesma dinamica de reproducéo espacial e
(re) organizacao interna da cidade.

Por fim, achamos interessante inserir um capitulo que analise, de modo
geral, a maneira como atuam o0s principais agentes estruturadores do espaco urbano
e como os mesmos favorecem, direta ou indiretamente, o processo de acumulacao
do capital via setor imobiliario e de producdo da moradia. A abordagem sobre o
papel do Estado diante do processo de (re) producdo do espaco urbano ficou a
cargo de Henri Léfébvre, Jean Lojkine e Luiz César de Queirdz Ribeiro, sendo que
este Ultimo muito contribuiu para as reflexdes que ainda envolvem a atuacdo dos
demais agentes responsaveis pela estruturacdo da dinamica urbano-residencial,

como os proprietarios fundiarios, incorporadores imobiliarios e construtoras.



1 REFERENCIAL TEORICO - METODOLOGICO

As reflexdes tedrico-metodoldgicas que orientam este trabalho se pautam,
inicialmente, na idéia de totalidade presente na obra de Santos (1996), vista como
produto e a de totalizagdo enquanto processo, considerando que o todo se
transforma a partir de um sistema de objetos e agcdes em outro todo que, por sua
vez, deve ser constantemente fragmentado, visando a uma analise apurada,
pormenorizada e critica.

Dai a afirmacdo de que “o real é o processo de cissiparidade, subdivisdo,
esfacelamento. Essa € a historia do mundo, do pais de uma cidade... Pensar a
totalidade, sem pensar a sua cisdo € como se a esvaziassemos de movimento”
(SANTOS,1997, p. 95).

Sendo assim, apds a reconstrucdo daquele todo, o que temos € um novo
todo, ja diferente daquele anterior. Além disso, essa totalidade torna-se cada vez
mais densa, mais complexa. Por isso interessa-nos, nesse “caos aparente” da
totalidade, buscar compreender a l6gica que esta por tras desses processos, suas
leis e estruturas internas, cuja aparente desordem esconde um movimento
encadeado e continuo, que ndo é simplesmente a justaposicdo de fatos e acoes.
Para tal, devemos procurar entender oS processos que ocorrem por tras da
aparéncia, enfim, “buscar a esséncia das coisas”.

Dessa forma, e para um melhor entendimento da realidade, cuja analise
demanda um constante “ir-e-vir”, parte-se de uma realidade concreta (empirica) para
o estudo de suas particularidades e retorna-se, posteriormente, a uma totalidade que
ja ndo € a mesma, pois ja se transformou em razdo da atuacao de diversos fatores e

agentes e continua a se transformar num processo continuo e dinamico.
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Nessa busca incessante de compreensdao da realidade e de correlacao entre
os diferentes fenbmenos que envolvem a vida em sociedade é que o gedgrafo, cada
vez mais, acredita na importancia da dimensao espacial e a reforca, uma vez que,
ha muito, deixou de ser apenas o palco da vida social, um mero reflexo das
atividades econbmicas, passando a ser a “mola propulsora” de inumeras
transformacdes tanto no pensar quanto no viver em grupo.

Essa visdo dialética pode ser claramente percebida em Léfébvre (1986), na
sua concepcao de espaco, ja que ndo o concebe simplesmente como um mero
reflexo da economia, mas, ao mesmo tempo, como “produto e produtor das relacdes
socioespaciais”, vendo-o, assim, como objeto de consumo, instrumento politico de
acdo e elemento na luta de classes. Segundo Soja (1993), em referéncia a Léfebvre,
0 espaco e a organizacao politica do espaco expressam as relacdes sociais, mas
também reagem contra elas.

Dessa forma, acreditamos que os diferentes elementos que compdem a
existéncia dos homens estao inscritos em um espaco, revelando ai suas marcas. Ao
produzir a sua existéncia, a sociedade reproduz continuamente o seu espaco. Se, a
priori, 0 espaco é um conceito abstrato, ele ganha dimenséao real e concreta quando
da realizacdo da vida humana cotidiana. E € por esse cotidiano social que o espaco
nao se encerra apenas no plano das localizacdbes como muitos acreditam, mas
também nas préprias relacfes sociais estabelecidas e que marcam a reproducdo da
sociedade como um todo, num determinado momento histérico.

Em Léfebvre (1986), as relacdes sociais possuem tanto existéncia real como
existéncia espacial concreta, na medida em que produzem, efetivamente, um
espaco, ai se inscrevendo e se realizando. Tais relacbes ganham materialidade

notadamente no espaco urbano contemporaneo, através das diferentes formas por
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ele assumidas e que, apesar de exteriores, retratam, na verdade, o seu interior, a
sua identidade, seu uso e conteudo. Partir dessas formas significa buscar
compreender os complexos processos de sua (re) criacdo e todas as dinamicas que
a envolvem e sustentam, inclusive relacionando-a ao processo mais global de
reproducao da atual sociedade.

Se de um lado o espaco urbano é cada vez mais socializado, por outro a
sua apropriacdo passa a ser privada, tornando-o uma mercadoria, cuja identidade,
uso e conteudo podem ja ndo ser mais 0s mesmos, estando muitas das vezes
destituido de seus valores anteriores.

A reproducéo desse urbano privado € condicao geral para a reproducao do
proprio capital, base do sistema econémico vigente - o capitalismo - viabilizando
processos diferenciados de producéo, distribuicdo, circulacdo, troca e consumo,
conferindo grande dinamismo ao ciclo do capital.

E, diante desse dinamismo econdmico, seja na escala local, regional ou
mundial, sdo grandes as transformacfes urbanas, que nao modificam
uniformemente a cidade, mas somente parte dela. E por isso que freqientemente
analisamos mudancas que ocorrem em areas especificas, e ndo na cidade como um
todo. Mas podemos afirmar com tranquilidade que o que ocorre nesse fragmento da
cidade é produto de um processo que se desenvolve no espaco urbano como um
todo e que atualmente estd muito diretamente relacionado a determinacdes
distantes, da chamada mundializacdo do capital, com as proprias contradicbes que
envolvem sua reproducdo, corroendo drasticamente a vida cotidiana de seus
habitantes.

A ordem préxima e a ordem distante contrapdem-se e interpdem-se de
maneira incessante, em um constante ir-e-vir entre a vida cotidiana no mundo

moderno e as diferentes determinagdes de ambito mais geral.
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E é dessa maneira que concebemos a importancia de um estudo sobre a
expansao do espaco urbano de Juiz de Fora/MG, especialmente no que se refere ao
seu espaco urbano-residencial. Nao estamos aqui fazendo apenas um estudo de
caso, mas desenvolvendo mecanismos de analise acerca da maneira como essa
expansao ocorre, quais os fatores determinantes, o0s principais agentes
estruturadores dessas modificacfes e principalmente relacionando tais mudancas a
um processo mais geral de reproducéo do capitalismo e da prépria sociedade local.

Carlos (2001) ja constatava uma tendéncia, manifesta na pratica
socioespacial, segundo a qual o espaco urbano se reproduz, cada vez mais, em
funcdo de estratégias imobiliarias limitando as condi¢cdes e as possibilidades de uso
do espaco pelos habitantes em geral, isto é, cada vez mais esse espaco €
transformado em mercadoria, destinado a troca, o que significa que a apropriacdo e
0s modos de uso tendem, inexoravelmente, a se subordinar ao mercado.

Assim, areas vao sendo descaracterizadas, num rapido processo de
metamorfose, pela necessidade de expansdo urbana, em funcdo do crescimento
demografico e acumulacdo do capital, num processo que aquele autor chama de
“explosdo/implosao”. Esse processo estad intimamente ligado a producdo de novos
espacos e as novas formas de relacdo da sociedade com os mesmos, criando até
um certo “estranhamento” nessas recentes relacoes estabelecidas entre seus
agentes.

O processo de reproducédo do espaco urbano contemporaneo engloba, com
freqiéncia, terras até entdo relativamente ociosas ou rurais. Nesse sentido,
incorpora-se ao universo dos bens necessarios a manutencao da vida moderna, pelo
habito ndo mais de habitar, mas sim morar, residir. Isso ocorre quando o ato de

habitar perde seu sentido, j& que os homens tornam-se meros instrumentos de
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reproducdo espacial e suas casas se transformam em mercadorias, devido a

necessidade de crescimento econdmico da cidade.

Para reencontrarmos o habitar e seu sentido, para exprimi-los, é preciso
utilizar conceitos e categorias capazes de ir aquém do vivido do habitante,
em direcdo ao ndo conhecido e ao desconhecido da cotidianidade [...] A
relacdo do ser humano com a natureza e com a sua prépria natureza, como
0 ser e seu proprio ser, reside no habitar, nele se realiza e nele se Ié. [...] O
ser humano ndo pode deixar de edificar e morar, ou seja, ter uma morada
onde vive sem algo a mais ou a menos que ele préprio: sua relacdo com o
possivel como com o imaginario. [...] A casa e a linguagem séo os dois
aspectos complementares do ser humano (LEFEBVRE, 2002, p. 81).

Assim, o modo de vida urbano, via reproducdo do espaco residencial
também, reflete a maneira como o capital se reproduz, criando a chamada
“sociedade de consumo”, assentada em certos modelos de comportamento e
valores, no predominio de determinados habitos de vida, de maneiras diferenciadas
de morar, em certos tipos de lazer, cultura que muitos querem, mas ndo podem
assumir, ja que para isso devem poder pagar. E a vitéria do valor de troca sobre o
valor de uso, cujo preco € a sua expressao.

Percebe-se, assim, uma clara sobreposicdo de planos: a principio uma
ocupacao e utilizacdo de um determinado lugar, retratando a vida cotidiana e, a
posteriori, uma divisao social do trabalho, produzindo certas morfologias espaciais
fragmentadas (baseadas na propriedade privada) e hierarquizadas diante da
totalidade do espaco urbano e que sdo facilmente perceptiveis na expansado urbana
de Juiz de Fora, especialmente nos novos loteamentos que visam atender aos
segmentos sociais de maior renda e que se instalam em locais cuja ocupacéo antiga
em muito difere das atuais formas assumidas por esses novos empreendimentos.

Enfim, para se ter acesso ao solo urbano, € necessario pagar por ele, sendo

que a evolucdo desse preco vincula-se as condicbes gerais de reproducdo do
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espaco como um todo, pelo modo como se desenvolve a producdo das condicbes
gerais de reproducdo do capitalismo, pelos custos gerados pela aglomeracéo, pelo
nivel de crescimento demografico, pelo poder aquisitivo dos habitantes etc.

Por isso as classes de maior renda ocupam as melhores éareas: o0s
contrastes e diferenciacdes de renda afloram diretamente no acesso a terra urbana,
no seu tamanho, no tipo e material utilizado na constru¢do, no acesso aos meios de
consumo coletivos, deixando a diferenciacdo social de ser real abstrata para se
tornar real concreta no cotidiano das cidades contemporaneas.

Em Juiz de Fora, como em tantas outras cidades, principalmente de paises
subdesenvolvidos, essas diferenciacbes aparecem com muito maior nitidez na
paisagem, ja que, ao lado de prédios, loteamentos e mesmo bairros de alta renda,
temos a favelizacdo, a chamada “submoradia”, que nada mais é do que o outro lado
da moeda, representada por aqueles que nao podem pagar pelo solo urbano dotado
de toda infra-estrutura necessaria ao “morar”.

Em funcdo da propriedade privada do solo, podemos dizer que sua
valorizacdo depende, entre outros fatores, além da infra-estrutura instalada, dos
mecanismos econdmicos que alteram a relacéo oferta-demanda no interior do setor
imobilidrio, das crises econdmicas e momentos de recessdo, das proprias
estratégias imobiliarias adotadas e da reproducdo do espaco enquanto raridade,
bem como dos limites e normas impostos pelo poder publico ao estabelecer o
zoneamento urbano, os valores do imposto predial e territorial urbano (IPTU) e o
plano diretor da cidade, redefinindo usos e fun¢des, o que culmina na valorizacédo ou
desvalorizacéo de certas areas. Dai, a introducédo de uma perspectiva socioespacial,
na qual as relagdes sociais e espaciais sao dialeticamente interdependentes, sendo

as relacdes sociais de producgao produtos estruturadores do espaco.
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Nesse sentido e parafraseando O’ Neill (1983), ndo queremos aqui fazer um
estudo de “formas pelas formas” (neste caso, especificamente residenciais), mas de
um conjunto de funcdes, estruturas e processos sociais e econdmicos que se
traduzem concretamente na reproducdo do capital através da reproducéo
diferenciada de localizacdes e tipos de habitacbes, bem como de determinados
segmentos da sociedade, via acesso diferenciado aos tipos de habitacdo e ao
espaco social.

Assim, do ponto de vista da dialética, acreditamos também que a partir de
determinadas formas estabelecidas, teremos a acao de novos processos interferindo
na dindmica de ocupacéo urbana e nas relagbes sociais, inclusive pelos diferentes
segmentos sociais que a habitam. Ou seja, a tendéncia de criacdo de loteamentos
“fechados” na zona oeste da cidade de Juiz de Fora ir4 necessariamente intervir na
dindmica de ocupacgéo e valorizagdo do solo urbano local e na maneira como se
processam as relagbes econdmicas e sociais.

Para Carlos (2001), essa cidade, como tantas outras, aparece hoje como
manifestacdo espacial concreta do processo de formacdo e transformacdo da
sociedade urbana, apoiado na profunda divisdo espacial do trabalho, na
mundializacdo da economia, na expansdo do mundo da mercadoria e na vitéria do
valor de troca sobre o valor de uso.

Assim, numa sociedade capitalista, 0 acesso ao solo urbano é restrito e a
localizacdo de um determinado empreendimento sé podera ser entendida no
contexto do urbano como um todo e na emergéncia de uma logica associada a uma
nova forma de dominacdo do espacgo, que se reproduz hierarquizando, ordenando e
direcionando a ocupacéo, a partir do seu preco e de quem pode e se interessa em

pagar por ele.
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Com a utilizacdo de novas ou diferentes estratégias, sdo produzidas novas
centralidades urbanas que, por sua vez, geram polos de atracéo, alterando ndo sé o
valor do solo, mas também o fluxo de pessoas, bens e capitais no espaco.

Quanto a isso, Santos (1987, p. 81) ja afirmava:

Cada homem vale pelo lugar onde estd; o seu valor como produtor,
consumidor, cidadao depende de sua localizacéo no territério. Seu valor vai
mudando incessantemente, para melhor ou para pior, em funcdo das
diferencas de acessibilidade (tempo, frequéncia, preco) independentes de
sua propria condi¢cdo. Pessoas com as mesmas virtualidades, a mesma
formacao, até mesmo o mesmo salario, tém valor diferente segundo o lugar
em que vivem: as oportunidades ndo s&o as mesmas. Por isso, a
possibilidade de ser mais ou menos cidaddo depende, em larga proporcao,
do ponto do territorio onde se esta.

Villaga (1998) chama a atencéo para o fato de que a segregagao no espaco
intra-urbano é uma condi¢do necessaria para o exercicio da dominacdo que, atravées
da estruturacdo do espaco urbano, visa principalmente a apropriacao diferenciada
de suas vantagens locacionais, tratando-se de uma disputa em torno de condi¢gbes
de consumo. Dai os bairros de mais alta renda tenderem a se localizar em uma
mesma regido da cidade, ndo se espalhando aleatoriamente. Dessa forma, pode-se
correlacionar esse fato com o papel politico e econdbmico que esses grupos
desempenham e a pressédo que fazem sobre o Estado, de modo a promover uma
distribuicdo desigual dos investimentos em infra-estrutura. Harvey (1993) afirmava
gue os ricos podem comandar 0 espaco, enquanto 0s pobres sao prisioneiros dele.

No entendimento do mesmo autor, a segregagado consiste em um processo
em que diferentes camadas sociais tendem a se concentrar cada vez mais em
determinadas regifes ou “conjuntos de bairros” da cidade. Assim entendida, a
segregacao € um processo dialético, em que a segregacdo de uns, gera, pelo
mesmo processo, a segregacao de outros. Além disso, a segregacdo ocorre em

virtude de uma disputa por localiza¢6es, que se d& entre grupos ou classes sociais.
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Dai o entendimento de que o urbano nada tem de harmonioso, muito pelo
contrario, ele retne o conflito entre as diferentes classes. E é, por isso, que Léfevbre
(2002) o concebia como uma oposicado a segregacdo, que tenta, invariavelmente,
acabar como o conflito separando os grupos em diferentes terrenos, o que acontece
através de disputas, conchavos, parcerias e estratégias adotadas pelos diversos
agentes estruturados do espaco. Para por fim as contradicbes, aos embates, na
busca incessante pela “harmonia” (pelo menos aparente), prefere a desagregacao
do laco social, do convivio cotidiano, das relacfes de vizinhanca.

E conveniente considerar e compreender como se da a articulacido desses
grupos locais, cuja expressdo se manifesta através da configuracdo de
territorialidades diversas, responsaveis inclusive por demarcar e garantir interesses

de grupos distintos.

De acordo com Roncayolo, citado por Machado, M. (1997, p. 23), Edward
Soja definiu a territorialidade como um fendmeno de comportamento associado a
organizacdo do espaco em esferas de influéncia ou em territérios nitidamente
delimitados, que assumem caracteristicas distintas e podem ser considerados como
exclusivos de quem os ocupa e de quem os define. Ainda conforme Roncayolo, Soja
acrescentou que a territorialidade afeta o comportamento humano em todos os
niveis da atividade social e que sua nocao € construida a partir da idéia ocidental de
propriedade privada.

Assim, as territorialidades caracterizam-se internamente pela composicao de
trés elementos basicos fundamentais: as formas de expressao de poder, associadas
a objetivos comuns dos participantes do grupo; a identificacdo simbdlica do territorio
para seus componentes e 0os meios de comunicacdo com o exterior. As formas de
expressdo de poder dizem respeito ao controle sobre o acesso a areas especificas,

sobre as relacdes, sobre comportamentos; essas relagcdes de poder podem se dar
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nos mais diversos niveis, apresentando ou ndo sinais concretamente estabelecidos
no espaco. Portanto, as territorialidades humanas seguem fins especificos, como
sobrevivéncia material, melhores condi¢cGes de vida, associados ideologicamente, de
forma mais ou menos consciente, a contextos socioecondmicos, politicos e culturais
mais amplos.

As relacdes sociais dos seres humanos sempre representaram expressoes
de forca e poder para além dos atributos fisicos e ambientais, nos quais se
estabelecem. A territorialidade €, portanto, a expressao geografica primaria de poder
social, por meio da delimitacdo e afirmacéo do poder de determinado grupo sobre o
territorio, trazendo implicito um forte significado de pertinéncia do grupo a uma
porcdo de espaco, que muitas vezes se expressa por modos especificos de
comportamento. Trata-se de um construto social com um significado especifico
(subsisténcia, ideologia politica, poder econémico, entre outros) para 0s membros de
cada grupo enquanto uma identidade particular. Ao mesmo tempo, essas relacdes
individuo-territério servem como forma de comunicacdo de limites e codigos
comportamentais aos individuos que ndo compartilham ou ndo podem compartilhar
dos mesmos interesses e expectativas.

Machado, M. (1997), em seu trabalho, aborda as idéias presentes na obra
de Robert David Sack, nas quais as estratégias usadas para o exercicio do controle
de um dado espaco podem ser agrupadas em quatro tipos de acdes: a delimitacao
de areas as quais se estabelecem regras evidentes do que é permitido ou proibido; a
implementacédo de limites ou fronteiras, através de marcas simbdlicas ou sinais; a
distribuicdo e alocacéo de recursos e o repasse da responsabilidade das decisdes e
atitudes sociais para a area, como se fosse um atributo natural do lugar. Podemos

estabelecer que estas séo estratégias de naturezas multiplas: politicas, ideoldgicas,
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econbmicas ou culturais, e que podem ser colocadas em pratica tanto por
instituicées formais quanto por individuos ou grupos sociais distintos.

Por isso, os territérios requerem, segundo Trindade Junior (1999, p.155),
esforcos freqUentes para serem estabelecidos e mantidos. Sua existéncia pressupde
constante acdo e controle sobre 0 seu espaco e atributos, implicando a “existéncia
de fracbes do urbano explicita ou implicitamente demarcadas e controladas por
determinadas ac¢les, produto da correlacdo de forcas ou de diferencas que se
estabelecem com outros agentes”.

A territorialidade deve ser aqui entendida como fendmeno de
comportamento que se associa a organizacdo do espaco em esferas de influéncia
ou em territérios nitidamente delimitados, assumindo caracteristicas diferenciadas,
podendo ser exclusivo de quem 0s ocupa e de quem os define.

Portanto, torna-se claro que os diferentes agentes estruturadores do espaco
ndo atuam de maneira isolada, mas que fazem parte, segundo Trindade Janior
(1999), de redes de agentes, entendidas como articulagbes locais de agentes
responsaveis pela dindmica da cidade e que estdo por tras da dinamica urbana.
N&o concebemos a atuacdo de um agente isolado, mas a articulacdo de interesses
iguais e/ou diferenciados. Essas articulagbes podem ser de carater publico-privado,
podem ocorrer de maneira nao-explicita e envolver interesses convergentes
/divergentes. Esses agentes ndo necessariamente se opéem, ja que podem manter
certas relacdes, assegurar funcdes, se influenciar, se interditar, enfim, criar redes
entre si.

O processo de (re) estruturacédo espacial envolve os agentes hegemdonicos
da producao social do espaco e demais agentes locais que formam a rede e que

propiciam apropriacbes diferenciadas do espaco urbano, exacerbando a
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fragmentacao intra-urbana e facilitando a sua transformacdo em mercadoria. A
complexidade das relacbes entre os distintos agentes considerados imprime
dinamismo ao urbano e deve levar em conta conflitos e contradi¢des, coligacbes e
antagonismos tipicos de relacdes capitalistas, extrapolando a simples dimensao das
polaridades.

Para Carlos (2001), a acumulacdo capitalista tende a produzir uma
racionalidade homogeneizante inerente ao processo e que nao se realiza somente
ao produzir objetos/mercadorias, mas a divisdo e organizacao do trabalho, modelos
de comportamento e valores que induzem ao consumo, revelando-se como
norteadores da vida urbana cotidiana. E o local cada vez mais invadido pelo global,
que sO se realiza atraveés das praticas e relacdes sociais estabelecidas no lugar. E &
essa pratica urbana que nos revela os signos e significacbes que sao produzidos
para a venda, para o consumo (retorica publicitaria do imobiliario).

Diante dessa racionalidade homogeneizante e de uma apropriacéo desigual
do espacgo urbano, a sociedade capitalista busca a distingdo social, a distingdo de
moradia, a fuga de determinados problemas urbanos, procura por areas
consideradas mais modernas e com maior presenca do "verde”, o que conduz a
reproducdo de determinados espacos. A reproducdo continua desses espacos nos
leva ao estabelecimento de novas relacBes sociais e dindmicas proprias da
ocupacdo urbana diferentes daquelas que encontramos em outras areas ou
periferias urbanas. Entretanto, fazem parte de um mesmo sistema, do mesmo todo,
como “dois lados de uma mesma moeda”.

Destarte, devemos nos remeter a propria nocdo de desenvolvimento
desigual e que se encontra aqui de modo implicito, segundo a qual o

desenvolvimento do sistema capitalista baseia-se, intrinsecamente, nas
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desigualdades regionais ou espaciais, como meio necessario a sua sobrevivéncia
continua. Esse mesmo desenvolvimento desigual representa tanto um processo de
acumulacao de capital quanto uma competicao entre diferentes fracdes do capital.

Dessa forma, a desigualdade espacial ndo tem sentido algum, exceto como
parte do todo que é o desenvolvimento do sistema capitalista e do qual faz parte
aquilo que Léfébvre chama de “circuito secundario” e no qual se insere 0 mercado
imobiliario (construcédo, especulacdo), que na sua concepcdo seria um segundo
setor, paralelo ao da producéo industrial e que absorveria choques. Nos momentos
de crise, recessao, é para ele que afluem os capitais, mesmo que no inicio hajam
lucros fabulosos e que logo se enterrem.

Léfebvre (1999) considera débeis os efeitos multiplicadores do circuito
secundario em uma economia, ja que o capital imobiliza-se no imobiliario. Entretanto
reconhece que, na pratica, quando o circuito principal (industria) arrefece seu
impulso, é para o setor imobiliario que os capitais fluem. Chega inclusive a ventilar a
possibilidade de que a especulacéo fundiaria se transforme em fonte principal, lugar
quase exclusivo de formacao de capital, de realizacdo de mais-valia.

O setor secundario, por sua vez, encontra-se profundamente implicado na
manipulacdo do meio ambiente construido, na extracdo da renda urbana, no
estabelecimento de valores da terra e na organizacdo do espaco urbano. Dai, a

afirmacéo de Queiroz (1997, p. 40) de que:

[...] a compreensao dos mecanismos de formacgéo dos precos da terra, bem
como os efeitos destes sobre a configuracdo espacial das cidades, passa,
necessariamente, pela analise das relacdes entre valorizacdo dos capitais e
uso do solo. [...] a terra urbana somente adquire um preco porque 0 Seu uso
permite aos agentes econdmicos obterem ganhos extraordinarios nos
investimentos que realizam na cidade. O pre¢o da terra € somente um
reflexo da disputa entre os diversos capitalistas pelo controle das condi¢es
gue permitem o surgimento dos sobrelucros de localizacéo.



31

Na maioria das vezes esses sobrelucros sao facilitados pela atuacdo do

Estado em suas diferentes esferas, locais, regionais e nacionais. Essa intervencao

do Estado, muitas vezes, exacerba o conflito entre os diversos segmentos sociais, ja

que em vez de agir no interesse geral, ou pelo menos como um mediador, acaba

funcionando contra o grupo menos favorecido e que apresenta pequeno ou nenhum

poder de influéncia sobre as decisdes. Longe de suprimir a contradicdo entre meios

de reproducdo do capital e meios de reproducdo da forca de trabalho, a politica
urbana vai acentua-la.

[...] a contradicdo reforcada no estagio monopolista pelo fracionamento da

classe capitalista e refletida no nivel estatal pela constituicdo do que

chamamos uma politica monopolista, ou seja, a instauracédo de instrumentos

juridicos, ideolégicos e financeiros a servigo exclusivo da fragdo monopolista
do capital (LOJKINE, 1981 p. 171).

E é por isso que concebemos o espaco, tal como Léfebvre (2002), como de
extrema importancia para o Estado, que o utiliza de maneira a garantir seu controle
dos lugares, uma certa homogeneidade do todo e segregacdo das partes,

promovendo uma verdadeira intervencéo na vida cotidiana da sociedade.

No nivel global se exerce o poder, o Estado, como vontade e
representacdo. Como vontade: o poder de Estado e os homens que detém
esse poder tém uma estratégia ou estratégias politicas. Como
representacdo: os homens de Estado tém uma concepgdo politica
ideologicamente justificada do espago (ou uma auséncia de concepgao que
deixa o campo livre aos que propdem suas imagens particulares do tempo e
do espaco). Nesse nivel entram em acdo, com estratégias, l6gicas das
quais, pode-se dizer, com algumas reservas, que sdo “logicas de classe”,
pois em geral consistem numa estratégia elevada as suas Ultimas
consequéncias. [...] o poder politico dispde de instrumentos (ideoldgicos e
cientificos). Ele tem capacidade de acdo, podendo modificar a distribuicdo
dos recursos, dos rendimentos, do “valor” criado pelo trabalho produtivo
(LEFEBVRE, 2002, p. 77).

Assim, € comum encontrarmos situa¢cdes em que o poder publico dota uma
certa zona qualquer da cidade de um determinado servigco publico, desviando para

esta mesma area demandas de empresas e moradores que, anteriormente, davam
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preferéncia a outras localizacdes: dai a valorizacdo do solo nessa zona em relagéo
as demais. Assim, a elevacdo do preco dos imoveis no local pode deslocar - e
freqientemente o faz - moradores mais antigos e pobres, de modo que 0s novos
servicos e equipamentos passem a servir ndo mais a eles, que deveriam ser 0s
supostamente beneficiados, mas aos novos moradores que podem pagar um preco
maior pelo uso daquele solo. Por isso, Lojikine (1981, p. 191) afirma que “dominando
a producédo dos equipamentos publicos, o Estado € pois suscetivel de dominar em
parte, através deles, a formacao dos efeitos de aglomeracéao”.

Diante disso e ainda segundo o mesmo autor, apesar das variacdes quanto
aos retornos financeiros dos bens imdveis, dotados de grande variedade de usos,
tanto em funcdo do nivel de organizacdo social quanto de sua localizagdo, sempre
se pode orientar a propriedade para outros usos, tornando o investimento imobiliario
muito atraente, mesmo em épocas de crise. A esse fato somam-se as
transformacdes no preco do solo acarretadas pela ja referida acdo do poder publico
e que sao aproveitadas pelos especuladores, sempre que estes tém possibilidade de
antecipar os lugares em que as diversas redes de infra-estrutura serdo expandidas.

Durand-Lasserve (1986) ratifica tais reflexdes alegando que a intervencao do
Estado é dotada de uma “ambigiidade fundamental”, privilegiando setores privados
da promocéao fundiaria e imobiliaria, o0 que se manifesta por sua politica de colocar
equipamentos coletivos, principalmente nas zonas habitadas pelas classes médias e
superiores, aumentando ainda mais o processo de exclusdo social.

CASTELLS (2000) considera que 0 acesso aos meios de consumo coletivo
estaria no cerne da problematica urbana, tendo em vista a desigual distribuicdo dos
recursos necessarios a reproducdo da forca de trabalho e a promocédo das

condicOes gerais de producdo. A contradicdo entre as necessidades de reproducao
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da vida e da ampliacdo do capital passam a requerer, a partir de um certo momento,
a intervencdo do Estado, na forma de planejamento, sem que este, contudo,
alcancasse a eliminacao das contradi¢cdes urbanas. Percebe-se assim que, cada vez
mais, 0s capitalistas se desobrigam da responsabilidade de dar condicbes de
producao e trabalho, papel este que foi assumido pelo Estado.

A medida que o capitalismo se perpetua como modo de produc¢io dominante
a riqgueza social € cada vez mais expropriada pelos capitalistas, de modo a aumentar
o abismo social que ocorre principalmente e internamente nos paises
subdesenvolvidos ou periféricos. O Estado toma para si a responsabilidade de dar
plenas condicdes de reproducdo ampliada do capital e também qualidade de vida a
sociedade.

Em outras palavras, podemos dizer que os gastos publicos envolvidos nesta
aludida “qualidade de vida” tornam-se cada vez mais onerosos, aumentando
sensivelmente a divida publica do Estado. Por conseguinte, nos deparamos com
uma precarizacdo crescente desses servicos. Em determinados momentos, a
iniciativa privada assume certas funcées que a seu ver, podem ser lucrativas, como
temos assistido mais recentemente no Brasil. Entretanto, quando isso ocorre, a
populacdo se vé cada vez mais alijada do uso desses servicos, em virtude dos
precos que lhe séo cobrados.

Enfim, a maioria da populacédo ndo tem suas necessidades basicas providas
nem pelo Estado que cada vez mais endividado, presta servi¢cos insuficientes e de
ma qualidade e nem pelo setor privado, que quando fornece esses servicos, busca
apenas maior rentabilidade, tornando-os inacessiveis para grande parcela da

populacao.
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Todas essas analises nos conduzem, inexoravelmente, a extrema
necessidade de estudos da dinamica espacial intra-urbana, no nosso caso especial
de Juiz de Fora e dos principais agentes e mecanismos de intervencao, inseridos em
um processo mais global de reproducdo ampliada do capital, ja que, s6 assim,
poderemos compreender seus desdobramentos na (re) organizacdo espacial,
principalmente em escala local e nas relagcdes sociais a partir dai estabelecidas, e
ainda no que diz respeito diretamente as nossas vidas, enquanto cidadaos e sujeitos

ativos nos aludidos processos de transformacéo urbana.



2 O PROCESSO DE CONSTRUCAO DA ATUAL DINAMICA

SOCIOECONOMICA E ESPACIAL DE JUIZ DE FORA

Neste capitulo, buscamos compreender o processo de construcdo da atual
dindmica socioecondmica e espacial de Juiz de Fora, que consideramos estar
vinculado as condi¢cdes historicas anteriormente determinadas. Nesse sentido,
consideramos de suma importancia para o entendimento da realidade a
incorporacgao de fatos, acdes e processos que marcaram o passado da cidade e que
nos propiciam um novo olhar sobre ela, marcada enquanto construgcdo humana e
acumulagao de tempos.

Nao significa simplesmente explicar o presente pelo passado, mas como ele
colaborou para a nossa analise do real-empirico e interferiu sobre os desafios atuais
a serem enfrentados pela sociedade local. Por isso, nas palavras de Carlos (2004),
cada espaco se interliga a uma totalidade que se autoconstréi ao longo da histéria e
cujas especificidades estdo entrecruzadas através dos tempos diferenciados.

Para Santos (1996, p. 127),

O entendimento dos lugares, em sua situacdo atual e em sua evolucéo,
depende da consideracdo do eixo das sucessBes e do eixo das
coexisténcias. [...] cada agdo se da segundo o seu tempo; as diversas acdes
se dado conjuntamente. Objetivos particulares, que s&o individuais,
funcionalmente perceptiveis, fundem-se num objetivo comum, mas
dificilmente discernivel. A vida social, nas suas diferencas e hierarquias, da-
se segundo tempos diversos que se casam e anastomosam, entrelacados
no chamado viver comum.

2.1 Caracteristicas gerais

Até algumas décadas atras, tratar do tema cidades médias significava falar

de politica urbana nacional enquanto politica publica. Nos dias de hoje, diante da
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diminuicdo do papel do Estado frente a iniciativa privada, tratar de objetivos que
envolvem eficiéncia e competitividade esta cada vez mais presente. Efetivamente
assistimos a fortes mudancas nos padrbes de producdo, consumo € no que se
considera qualidade de vida, em razdo do redimensionamento das atividades
empresariais em suas multiplas instancias: econdémicas, sociais e espaciais, dai o
aumento da importancia do papel que as cidades médias desempenham atualmente
na rede urbana brasileira.

Dessa forma, podemos afirmar que, embora ainda ocorra uma concentracao
econdmica no sudeste, é nitido o processo de desconcentracdo demografica ou o
gue se costuma chamar desconcentracdo concentrada.

Entretanto, esse ndo é um processo que ocorre em todas as cidades, mas
em direcdo a algumas cidades médias que, de alguma maneira, se destacam e que
servem de elo de ligacédo entre os espacgos urbano e regional, o que lhes confere
papel de nucleos estratégicos da rede urbana brasileira, pois ndo s6 congregam as
vantagens do “estar aglomerado”, mas também servem de articulacdo a um espaco
regional mais amplo.

Caminhando nessa direcdo é que encontramos Juiz de Fora: cidade média,
polo econdémico e principalmente educacional, além de apresentar-se como a grande
concentradora demogréafica da Zona da Mata Mineira, regido esta deprimida
economicamente, cujos municipios, em sua maioria, apresentam decréscimos
populacionais.

Dentro desse contexto, Juiz de Fora surge como uma cidade que ja teve um
passado aureo, mas que, durante muito tempo, vivenciou a perda de importancia no
cenario nacional, mas significando ainda uma possibilidade de melhoria de vida para

a populacéo circunvizinha que para ela imigra.
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Por outro lado, diante da atual conjuntura de reestruturacdo econémica, Juiz
de Fora vem tentando reassumir e reforcar a sua importancia na rede urbana
brasileira, via processo de modernizacdo de sua logistica, desenvolvendo e
aprimorando a sua capacidade de modernizacdo tecnoldgica, além de grandes
investimentos concentrados no setor de comércio, prestacdo de servigcos e
imobiliario, o que, de certa maneira, ja reflete uma tradicdo, ja que este ultimo,
conforme mencionamos no capitulo 1, oferece altas possibilidades de lucratividade
em periodos de crescimento econdmico e menores riscos em épocas de crise. Ao
nos remetermos ao capitulo supracitado, reafirmamos que muitas dessas obras de
infra-estrutura servem de subsidios para o processo de valorizacdo de certas areas
0 que, inexoravelmente, ira interferir no seu preco, nas suas funcdes e, finalmente,
em quem ira a elas ter acesso.

Mas esse processo de tentativa de retomada econdmica se reflete
espacialmente de modo seletivo e diferenciado, fragmentando o tecido urbano local
e favorecendo o aumento das desigualdades econbmicas e sociais, ja que somente
uma parcela da sociedade local ird se beneficiar desse modelo, apesar de o discurso
tentar provar o contrario. Como exemplo dos impactos desse novo modelo
assumido, temos a proliferacdo de faculdades particulares, de projetos de expansao
e diversificacdo comercial e de servigos, de transportes e comunicacao e de novos
padrées de consumo que perpassam necessariamente pelos novos tipos de
loteamentos e de moradias, com todo o discurso que 0s sustenta, seja a
problematica do verde ou da violéncia, e que sédo voltados aqueles que por eles
realmente podem pagar. Ja 0s que querem, mas nao podem, engrossam 0S grupos
dos que cada vez mais necessitam da atuacdo do Estado e da implementacdo dos
bens de consumo coletivos, mas que ficam a parte desse processo de modernizagao

e gualificacao profissional.
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No caso de Juiz de Fora, ndo ocorre desconcentracdo de populacdo a partir
das principais metropoles em sua direcdo. O que vem ocorrendo é uma
concentracdo em Juiz de Fora de populagcédo oriunda de outras cidades da Zona da
Mata Mineira, em funcdo da decadéncia econbmica em que se encontram. Nesse
sentido, esse modelo acaba contribuindo, considerando as diferencas de escala,
para a reproducdo dos inumeros problemas socioespaciais antes circunscritos as
metrépoles.

Sendo assim, achamos relevante fazer um breve resgate historico sobre Juiz
de Fora e as atuais dinamicas socioeconémicas que interferem na sua organizacao

espacial intra-urbana.

2.2 Um olhar através da histoéria

Juiz de Fora é uma cidade que ja foi citada como “cidade do meio do
caminho”, pois seu surgimento e crescimento estiveram intimamente ligados a
construcdo do Caminho Novo, que ligava a provincia de Minas Gerais a do Rio de
Janeiro, tendo sua expansao se dado, a priori, em funcdo desse intercambio
comercial, o que muito favoreceu a especulacao de terras, impulsionando, desde
cedo, o0 seu setor imobiliario e as disputas que o engendraram.

Aliando-se a isso, tivemos um outro fator importante a ser levado em
consideragdo e que consistiu na construcdo, posteriormente, da Estrada Unido
Industria, ligacdo entre Juiz de Fora e Petrépolis, passando por terras do Imperador.
Nas palavras de Menezes (2004, p. 3), “sdo as rotas o mote simbdlico da criacao e

recriacdo da histéria e geografia da cidade”. Para construcdo dessa estrada, a cargo
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de Mariano Procopio, importante politico e cafeicultor da regido, incentivou-se a
imigracdo de alemées, que funcionaram como mao-de-obra dotada de um certo
aporte de qualificacdo, jA que grande parte da populagdo local era formada de
escravos.

Conferindo maior dinamismo a cidade e regido, tivemos a expansao, no final
do século XIX e inicio do XX, da lavoura cafeeira, que propiciou a valorizacdo de
terras e maior poder politico e econdmico regional, advindo, assim, a necessidade
de reformas e modernizacao de seu centro urbano, a partir do surgimento de novas
demandas.

Entretanto, a crise econémica do modelo agro-exportador nacional, cuja
base era o café, provocou uma inversao local de capitais financeiros e industriais,
passando o espaco urbano de Juiz de Fora a desempenhar um papel cada vez mais
importante em sua regiao.

O acumulo de capitais oriundos da agricultura cafeeira favoreceu a
ocorréncia de um surto de industrializacdo na cidade, que também se refletiu na
incorporacdo de novas areas ao seu tecido urbano, na criacdo de novos bairros, em
razdo da forte migracdo rural-urbana desencadeada pela falta de emprego no
campo, reforcando, novamente, a importancia do setor imobiliario local. Em razdo
dessa nova alavancada econdmica e industrial, principalmente do setor téxtil,
inumeras foram as transformacfes urbanas ocorridas, como a geracdo de energia
elétrica, calcamento de ruas, retificacdo do rio principal que corta a cidade e que
provocava frequentes inundacdes no centro.

Dessa forma, Juiz de Fora ratificou e consolidou sua fungcéo polarizadora da
Zona da Mata Mineira, tanto industrial, quanto comercial e prestadora de servigos,

mas ja alicercada num modelo de base urbano-industrial.
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Segundo Menezes (2004, p. 6):

Do ponto de vista das mudancas estruturais, Juiz de Fora subsistiu e
ampliou o setor industrial, enquanto a base industrial era a de substituicdo
de importagdo, sendo a indistria téxtil e alimentar as de maiores expressdes
na cidade. No entanto, quando a base industrial nacional muda para nos
anos 50 privilegiar o setor de bens de capital e bens de consumo duréavel,
uma outra geografia regional tinha-se delineado na Zona da Mata Mineira e
a cidade de Juiz de Fora estabelece novas rela¢cdes do centro com sua
regido.

Apesar da instalacdo de algumas industrias, como de material cirdrgico,
quimico e de autopecas, o forte da producdo municipal continuou sendo o setor
téxtil. Com a utilizacdo de maquinas pouco sofisticadas e de baixa produtividade,
além da ndao-diversificacdo de seu parque industrial, a cidade foi perdendo a
concorréncia para fabricas de outros lugares, principalmente paulistas, passando a
apresentar um maior setor de malharias, tornando-se um centro de fabricagdo de
artigos de vestuario, o que culminou no fechamento de grandes fabricas de tecido e
na multiplicacdo de pequenos e médios estabelecimentos.

Podemos dizer que a articulagdo de uma série de fatores favoreceu, a longo
prazo, a perda de dinamismo econdémico ndo s6 da cidade, mas de toda sua
hinterlandia: apesar dos esforcos de politicos locais de transformarem Juiz de Fora
na capital do Estado de Minas Gerais, foi criada a nova capital, Belo Horizonte, que
passou a receber novos e maiores investimentos. Aliado a isso, tivemos tanto a
transferéncia da capital nacional - Rio de Janeiro - situada também na regido
Sudeste e proxima a Juiz de Fora - para Brasilia, quanto a migracdo dos novos
investimentos do governo, voltados para as industrias de bens de capital e bens de
consumo duraveis, sob a lideranca e hegemonia da regido metropolitana de Sao

Paulo. Acrescenta-se ainda, para concluir, o fato de ser uma regiao tradicionalmente

agraria que nao se modernizou e cuja populacdo continuou emigrando, enquanto
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uma pecudria leiteira do tipo extensiva passou a ocupar as terras antes destinadas
ao café. Enfim, uma economia local e regional que se caracterizou, por muito tempo,
pelo seu baixo dinamismo, com auséncia de grandes inovacfes e pouco competitiva.

Nas ultimas décadas, tivemos a implementacdo de alguns projetos de
siderurgia, metalurgia, entre outros, que favoreceram a chegada de empresas como
a Siderurgica Mendes Junior (hoje Belgo Mineira), Paraibuna Metais e Paraibuna
Papéis e, posteriormente, White Martins e Cia Mineira de Refrescos (representante
da Coca-Cola). No entanto, os sonhos de retomada e aceleracdo do processo
industrial ndo se concretizaram, haja vista que ndo ocorreu a chamada “pulverizacao
industrial de suporte aos novos estabelecimentos” (JUIZ DE FORA, 1996 p. 4).

Partindo do que foi até aqui exposto, podemos dizer que a economia de Juiz
de Fora passou a desenvolver ndo sé atividades industriais mas também, e cada vez
mais, atividades ancoradas no setor terciario - comércio e prestacdo de servicos -
que se tornaram determinantes para a cidade e regido, ampliando sua rede de
estabelecimentos comerciais, principalmente varejistas, com distribuicdo de bens e
mercadorias em escala regional, ja que a cidade centralizou determinadas funcées
consideradas importantes. Além disso, a estagnacdo econdmica regional direcionou
e ainda direciona para a cidade um fluxo migratorio responsavel pela grande
expansao de sua periferia urbana.

Ultimamente, percebemos claramente a tentativa da cidade, ancorada em
seus diversos segmentos, principalmente no que tange a iniciativa privada e poder
publico, em retomar o seu crescimento econd6mico, inserindo a cidade numa
economia mundializada, utilizando-se, para isso, de mecanismos como city
marketing, politicas de planejamento e ordenacdo da expansao de sua periferia

urbana, criacdo de um plano diretor e de um plano de desenvolvimento estratégico,
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este Ultimo assessorado pelo Programa Centro Ibero-americano de Desenvolvimento
Estratégico Urbano (CIDEU), pela Agéncia Espanhola de Cooperacao Internacional
(AECI), apoiado pelo BID (Banco Interamericano de Desenvolvimento) e a¢des do
poder publico municipal, juntamente com parcerias publico-privadas.

Além disso, novos investimentos que incrementam o setor imobiliario e da
construcdo civil sdo criados, favorecendo a valorizagdo de certos espacos,
principalmente aqueles voltados as camadas de maior renda. H4 uma busca por
maior diversificacdo e especializacdo do setor terciario, com instalacdo de novos
equipamentos urbanos, prestacdo de servicos mais especializados e com maior
qualidade, além da implementacdo de uma logistica que visa sustentar as atuais
demandas regionais por negdcios e aumentar a capacidade de consumo de sua
populacao, gerando, conseqiientemente, maiores oportunidades e emprego.

Acreditamos que esses projetos de investimentos em logistica estdo
buscando ativar Juiz de Fora em um né da atual rede de producéo e circulacao da
economia globalizada. E o territorio implantando cada vez mais fixos, a fim de
viabilizar os novos fluxos. Diante da geografia das redes, ndo nos interessa, apenas,
ocupar areas como no passado, mas efetivamente criar linhas ou ativar os varios
pontos dessa rede.

Investimentos na "“industria do turismo e lazer" também se efetivam, a partir
da construcéo de alguns novos hotéis e renovacédo de outros; investimentos do setor
privado na promoc¢ao de grandes shows e eventos, como o JF- Folia (carnaval fora
de época, comandado por bandas baianas de axé-music), exposi¢cdo agropecuaria,
gue conta com cantores nacionais renomados, festa cowntry (incluindo rodeios),
entre outros, principalmente voltados para o publico jovem, uma vez que a cidade se

destaca enquanto po6lo educacional da regiao.
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Assim, é claramente perceptivel, no capitalismo e nas relacdes de producao
que o sustentam, a necessidade de adaptacdo técnica do territério, renovacéo e
ampliacdo de infra-estruturas, principalmente aquelas relacionadas a mobilidade e
as telecomunicacdes, com construcdo de novos equipamentos seletivos,
direcionados aos negoécios, ao turismo e lazer, a ampliacio do consumo e
principalmente aos novos padrdes de habitacéo. E a cidade-mercadoria expandindo
suas fronteiras.

Alids, num passado bem proximo, a abertura da rodovia Rio-Bahia, a criacado
de uma rede de estradas estaduais, a construcdo da rodovia Rio - Belo Horizonte -
Brasilia (BR-040) e a ligacéo direta com S&o Paulo pelo Vale do Paraiba alteraram o
tipo de relacéo entre a cidade e a regido, vindo a fortalecer a sua situacdo de polo
regional da Zona da Mata Mineira.

A polarizacdo de Juiz de Fora se fazia e ainda se faz muito visivel, como
mencionamos anteriormente, através de um setor que concebemos de grande
destaque que € o setor educacional. A presenca da Universidade Federal de Juiz de
Fora e, nos ultimos anos, das diversas faculdades particulares que tém chegado,
como a Estacio de Sa, Universidade Pres. Anténio Carlos (Unipac), Faculdade do
Sudeste Mineiro (Facsum), Instituto Granbery (faculdade de origem metodista) e
Suprema (faculdade que atua somente na area de saude e pertencente a um dos
mais bem equipados hospital da regido), entre outras ja existentes, e, com seus
varios e diferentes cursos oferecidos a populacdo, vém aumentando sobremaneira a
importancia desse setor em Juiz de Fora.

Aliado a isso, temos também a existéncia dos inuUmeros cursos pré-
universitarios e colégios de ensino médio, inclusive os de formacao profissional e

técnica, entre os quais se destacam o Colégio Técnico Universitario e o Instituto de
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Laticinios Candido Tostes, referéncia na América do Sul e fornecedor de méao-de-
obra qualificada para outros estados do Brasil nesse setor e que atrai jovens nao so
das cidades vizinhas, mas também de outras localidades.

Esse dltimo fato pode ser corroborado pelo grande contingente de
candidatos ao concurso vestibular da UFJF, bem como sua origem diferenciada,
visto que, em 2001, por exemplo, segundo dados da propria instituicdo, 42,47%
deles ndo eram residentes em Juiz de Fora. Diante da reduzida oferta de vagas
publicas para atender a essa demanda, muitos desses candidatos dirigem-se as
instituicdes particulares anteriormente mencionadas. Além disso, a forca de trabalho
local é considerada de boa formacdo educacional, com aporte de qualificacdo
técnica. A partir dai, podemos compreender a razdo pela qual a cidade apresenta
um dos maiores indices de populacdo com curso superior do pais, o que vem a
contribuir também para uma certa producdo de tecnologia, atracdo de industrias e
também um setor comercial e de servigos mais diversificado na regiao.

Cabe ainda destacar que essa populacdo que chega a cidade, atraida ou
ndo pelo setor da educacgédo, permite a ampliacao e diversificacdo do setor terciario,
CoOmo 0 comércio e a prestacdo de servigos. Além disso, aumenta a demanda por
habitacdo, incrementando o setor da construcdo civil e imobiliario local. A alianca
desses fatores amplia a expectativa de maiores oportunidades de emprego,
principalmente se levarmos em consideragcdo a estagnacdo econdmica de muitos
dos municipios vizinhos.

Assim, torna-se claro que o somatoério de sua populacao, principalmente a
de baixa renda, com aquela que imigra de outros municipios, ndo apenas vizinhos,
aumenta a demanda reprimida de habitacdo, promovendo a necessidade de novos

investimentos no setor imobiliario e de construcéo civil, 0 que ocorre com maior
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visibilidade nas areas de maior expansao urbana, inclusive pela disponibilidade de
terras em algumas delas. Mas ndo podemos deixar de chamar a atencdo para o fato
de que a iniciativa privada se concentra nos investimentos voltados a atender as
camadas de maior poder aquisitivo, que podem pagar pelos investimentos, e nas
areas de maior valorizacdo espacial, possibilitando maiores sobrelucros. No que
concerne as camadas de menor renda, restam somente as autoconstrucdes e a
expectativa de investimentos do poder publico municipal, através de érgédos ligados
a habitacdo, como a Emcasa, que, como veremos mais adiante, tem efetuado
parcerias com o governo federal, bancos de desenvolvimento, Caixa Econdmica
Federal, entre outros, a fim de viabilizar a construcdo de novos loteamentos e
habitacdes populares, dando sustentacdo as atuais politicas de planejamento e
ordenacéo territorial.

Assim, a partir do papel que desempenha nao so6 dentro de sua microrregido
da Zona da Mata mas também do Estado de Minas Gerais, nas Ultimas décadas do
século XX, Juiz de Fora vem tentando retomar o seu processo de crescimento
econbmico, oferecendo inUmeros atrativos como mao-de-obra qualificada, conforme
ja referenciado, implantacdo e ampliacdo da rede de fibra Oética, construcédo e
funcionamento do gasoduto (Campos/Juiz de Fora/Belo Horizonte) e incentivos
fiscais para grandes investimentos, o que pode ser percebido através da vinda de
empresas como Carrefour e Mercedes Benz, cujos impactos socioespaciais ainda
ndo foram devidamente analisados e, da mesma forma, o poder atrativo de
atividades consideradas complementares.

Isso se torna muito claro quando nos deparamos com projetos como o da
construcdo do Shopping Independéncia, cuja inauguracao esta prevista para 2006 e

traz consigo lojas ancoras como Casa e Video, C&A, Blockbuster, Body Tech,
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Leader Magazine, Magazine Luiza e Habib's. Além disso, tivemos a chegada do
Supermercado Makro e da empresa francesa Onduline, produtora de telhas, que,
aliadas as demais lojas e aos projetos de construcdo do Alphaville, estimado em
R$70 milhdes, e do Business Park, poderdo representar novas oportunidades de
emprego e geracdao de renda, bem como fontes de novos investimentos. Esses
novos investidores alegam que a cidade apresenta um promissor mercado
consumidor e uma localizac&o privilegiada.

Devemos acrescentar ainda o projeto de construcdo de um Centro de
Convencdes na cidade — CONEX - parte do poder publico municipal e o aumento e
modernizacdo do seu parque hoteleiro, visando atrair para a cidade congressos,
seminarios e eventos variados, reforcando ainda mais a importancia do seu
comeércio e dos servicos por ela prestados.

Esse processo pode ser compreendido como uma “dinamica imposta pelas
novas logicas de comportamento espacial das empresas” (SPOSITO, 1999, p. 89).
Assim, podemos constatar um certo deslocamento de unidades produtivas, bem
como a viabilizacdo de novos investimentos comerciais e de servicos em direcdo a
cidades pequenas e meédias, desde que suas necessidades como redes de
comunicacao, circulagdo, méo-de-obra, entre outras, sejam atendidas. Acrescenta-
se, ainda, a competicdo entre as empresas e lugares, inerentes a dindmica da
mundializacdo, que provoca uma verdadeira corrida pela diminuicdo dos custos
produtivos e aumento do setor terciario, 0 que é estimulado pelos beneficios
oferecidos pelos governos.

Nas palavras de Arantes (2002, p. 8), “a cidade € uma mercadoria e como tal
estd & venda num mercado em que outras cidades igualmente sdo vendidas. E o

“city-marketing”. E a producéo global do espaco. Para se poder potencializar a venda
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desse espaco, Sa80 necessarias inumeras transformacfes materiais e de
representacdes, produzindo novas imagens a serem utilizadas de forma
mercadoldgica. Assim, busca-se inserir a cidade em um né da rede de cidades
nacional e, as vezes, internacional, tornando-a atraente ao capital, inclusive
imobiliario. Dessa forma, podemos dizer que é o préprio conjunto da cidade e de seu
governo que esta sendo redefinido.

Na batalha para permanecer atrativos, os lugares se utilizam de recursos

materiais (como as estruturas e 0s equipamentos), imateriais (como 0s

servicos) e cada lugar busca realcar suas virtudes por meio dos seus

simbolos herdados ou recentemente elaborados, de modo a utilizar a
imagem do lugar como ima (SANTOS, 1996, p. 214).

Mas por que o capital imobiliario? Podemos afirmar que a extragdo de renda
da terra ndo esta desvinculada da realizacédo de outros negécios, mas pelo contrario.
Nas palavras de Menezes (2004, p. 8), percebemos muito claramente em Juiz de
Fora o predominio de estratégias de investimentos voltadas para terras e patrimonio,
cuja unido seria duradoura. “Feliz em tempos de bonanca e segura em tempos de
crise...”

Acrescenta-se ao que foi elencado a centralizagcdo da gestdo industrial/
comercial e a desconcentragdo produtiva, facilmente visivel em empresas

multinacionais como é o caso da Mercedes Benz.

As formas de ocupacédo do espaco véo sendo afetadas como resultado das
novas modalidades de producdo econbémica que ai se desenvolvem. Isso
produz uma aparente desorganizacdo do espaco. Aparente porque 0 que
esta em curso é uma mudancga que exige a visdo do problema por uma nova
oOtica, imposta pelo avanco do capital industrial nessas areas. Ai também o
Estado é compelido a agir através de seus técnicos e planejadores para
produzir as condigfes necessarias & manutencdo da harmonia social e
instauracdo de uma outra ordem (ESTRADA, 1983, p. 13).
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Outrossim, faz-se indispensavel correlacionar alguns fatores que tornaram a
cidade atrativo para determinados investimentos: inicialmente a sua localizacao
geografica, ja que se encontra relativamente préxima do principal eixo econémico
brasileiro (RJ-SP e BH) e, consequientemente, dos principais portos da regiao
Sudeste, servindo tanto para recebimento de matéria-prima quanto para escoamento
da producédo. Também houve a construcdo de um Distrito Industrial, favorecendo a
implantacdo de empresas através dos ja referidos incentivos fiscais. Aléem do mais,
mesmo as areas mais distantes do centro da cidade ndo sdo consideradas téao
longinquas para o transporte tanto de pessoas como de carga, se forem
comparadas as distancias em uma metropole.

A interligacdo da cidade com outros municipios do interior do estado e de
outras regides pode vir a ser impulsionada pelo Aeroporto Regional da Zona da
Mata, obra esta crivada de controvérsias e ainda em execugdo e que pode
representar, no futuro, a viabilizacdo e incremento no fluxo de bens e matérias —
primas da regido. Menezes (2004) chama a atencdo para o grande impacto
ambiental e social desencadeado por sua constru¢do, mas que, na pratica, reflete o
poder da elite politica regional, ou seja, aliar disponibilidade de terras com grandes
investimentos regionais. Esta prevista, ainda, uma ligacdo rodoviaria entre o
aeroporto regional e a BR-040, através da Via Sado Pedro, em construcdo no setor
oeste da cidade e que fara a conexdo ndo s6 com RJ e BH, mas que coincide com
uma grande faixa de expanséo urbana da cidade.

No sentido do RJ, temos 0 acesso ao setor oeste da cidade, espaco urbano
gue se apresenta com grande dinamismo imobiliario e que chama a atencéo pela
proliferacdo de loteamentos destinados aos segmentos de maior renda. No sentido

de BH, dirigimo-nos ao setor noroeste, onde se localiza o Distrito Industrial da cidade
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e onde estdo sendo viabilizados empreendimentos do tipo Centros Empresariais,
como o Tec Park, ainda em fase de implantacdo, congregando parcerias entre o
poder publico municipal e setores privados. Acrescenta-se ainda o projeto de
construcdo de um Parque Tecnoldgico, associando empresas privadas, poder
publico, empresas de tecnologia de ponta, universidade e institutos de pesquisa.

Por meio dessas reflexdes é interessante examinar a logica que norteou 0s
processos de expansao territorial das cidades e de dotacdo material de suas infra -
estruturas, ou seja, o fundamento dos projetos modernizados que norteou 0s
programas de acdo publica e privada nas cidades. Nesse processo, a producao
material do espaco urbano aparece ndo apenas como consequéncia, mas também
como condicdo essencial para a concretude desses projetos: mais do que suporte, 0
urbano surge como importante componente do processo de acumulacgéo.

Além disso, gostariamos ainda de destacar as facilidades de interacdo com
os demais municipios e estados, 0 que pode ser percebido pelo nimero de ligacbes
rodoviarias semanais, partindo do terminal rodoviario municipal. Devemos salientar
que, dentre esses municipios, estdo alguns que ndo fazem parte de sua
microrregido, nem da Zona da Mata Mineira, como a capital Belo Horizonte e outros
do Estado do Rio de Janeiro, como a propria capital e da cidade de Trés Rios e
Petrépolis, demonstrando, assim, a sua participacdo em uma dinamica de relacdes

externas.

2.3 Evolucao da dinamica populacional

Segundo alguns dados censitarios recentes, a maior parte dos municipios da

microrregido de Juiz de Fora vem, historicamente, sofrendo um processo de
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diminuicdo de suas populacdes, ao passo que o municipio de Juiz de Fora vem
apresentando um certo crescimento. Podemos perceber claramente o destaque
dado a Juiz de Fora no que se refere ao total de sua populacdo absoluta quando
comparado aos dados dos demais municipios que compdem a microrregido que, em
sua maioria, apresentam-se como pouco populosos e cujo crescimento é pequeno

ou estad em fase de estagnacao.

TABELA 1

Populacéo residente em Juiz de Fora e sua microrregiao: 1980 — 2000

UNIDADES 1980 1991 2000 Variacdo
1980-2000 (%)
JUIZ DE FORA 307.525 385.996 456.796 48,54
MICRORREGIAO 494331 583.118 664.286 34,38

DA ZONA DA MATA

Fonte: IBGE, Censo Demografico: 1980, 1991 e 2000

Analisando a tabela 1, torna-se evidente a importancia de Juiz de Fora no
que se refere a sua grande concentracdo populacional, ja que o municipio passou a
responder, em 2000, por mais de 68,76% da populacéo total da microrregido. Além
disso, podemos inferir que, baseado nestes mesmos dados, a cidade apresentou um
crescimento populacional relativo bem maior que o da microrregido, o0 qgue mais uma
vez evidencia sua importancia em termos de concentracdo populacional e o carater

polarizador que o municipio exerce na regiao.



51

TABELA 2
Densidade demogréfica e taxa de urbanizacédo de Juiz de Fora

Periodo de 1980-2000

indices 1980 1991 2000
Densidade Demogréfica 215,9 271,1 319,45
(hab/Km?)
Taxa de urbanizacéo (%) 98,10 98,51 99,17

Fonte: IBGE, Censo Demografico: 1980,1991 e 2000.

Os dados da tabela 2 revelam ndo sé o crescimento da densidade
demografica do municipio, mas também a grande concentracdo da populacdo em
seu Distrito Sede, a partir do declinio das atividades econémicas como agricultura e
pecuaria, o que culmina com o incentivo do processo migratorio das areas rurais
para a area urbana, reforcando o nimero de trabalhadores nos setores secundario e
terciario, evidenciando um municipio essencialmente urbanizado.

A partir do estudo de Machado, P (1997) sobre a populacao de Juiz de Fora,
percebe-se que a cidade vem aumentando sua populagédo absoluta ndo em razao
exclusiva e/ou majoritaria de seu crescimento vegetativo que se apresenta, segundo
0s ultimos censos, em declinio (em funcdo da diminuicdo da taxa de natalidade),

mas, principalmente, em razao do processo migratorio.

[...] principalmente, mas nao unicamente, no Sul e Sudeste do Brasil, sédo as
cidades “médias”, pélos regionais, quem vém apresentando os maiores
indices de crescimento e, conseglentemente, maior concentracao
econdmica e demografica. No suprimento dessa situacdo de crescimento
das “cidades-pélo” regionais, encontram-se, invariavelmente, as pequenas
cidades de sua prépria microrregido, area de influéncia mais direta e
imediata. Dessa forma, crescem menos as metrépoles, crescem muito mais
rapido as cidades de “porte médio” e definham as pequenas cidades. Esse
conjunto de situagbes mostra, dentre varias caracteristicas, que 0 processo
de urbanizacdo brasileiro, a concentracdo dos processos econdmicos
produtivos e o movimento migratério interno ganharam novos contornos e
nova expressao territorial e que vao demandar solucdes igualmente novas e
diferenciadas no Sul e Sudeste” (MACHADO,P.,1997,p. 121).
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Partindo do que foi até aqui mencionado, incluindo alguns estudos sobre a
dindmica populacional do municipio, acreditamos na migracéo para Juiz de Fora de
um determinado contingente populacional, ndo s6 do proprio estado, provavelmente
oriundo de cidades vizinhas, mas também de estados proximos como o0 Rio de
Janeiro. Assim, podemos compreender o quanto essa dinamica populacional é
importante, pois, aliada a outros fatores, confere maior dinamismo a cidade,

principalmente no que se refere aos setores imobiliarios e da construcéo civil.

2.4 Novas questdes a serem enfrentadas

Acreditamos ser de vital importancia suscitar alguns questionamentos que
em muito podem enriquecer a analise geogréafica. Primeiramente, de que maneira,
realmente, a tentativa de retomada do crescimento econdmico, via setor terciério,
tem interferido na transformacédo e expansado do espaco urbano local? A extracéo
das rendas fundiarias torna-se muito importante no processo de acumulacdo
capitalista, como j& havia afirmado Léfébvre. Assim, como é que isso se concretiza
no espaco urbano de Juiz de Fora? Além disso, de que maneira os diferentes grupos
sociais tém participado desse processo de expansdo? Desde ja, podemos adiantar
que, do ponto de vista espacial e econémico, ndo da mesma maneira.

Ao retomarmos a questdo da expansao urbano-residencial em Juiz de Fora,
torna-se imprescindivel tentar estabelecer as devidas relagfes e articulacdes entre o
novo viés de desenvolvimento econémico e os diferentes padrdes residenciais que
proliferam nas regibes de maior expansao urbana, e que, do ponto de vista tanto

espacial quanto social, sdo claramente seletivos. Mas, como ja afirmamos
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anteriormente, apesar de diferentes, essas novas formas urbanas em nada sao
excludentes. Muito pelo contrario, elas se complementam na dinamica de
reproducéo da forca de trabalho e acumulacdo ampliada do capital.

Havera, realmente, nessa nova empreitada de crescimento e tentativa de
insercdo numa economia globalizada, espaco para atuacdo de um poder publico
“preocupado” com as classes sociais de menor renda? Como isso pode ser possivel
em um Estado formado por diferentes agentes e interesses? Esse novo espago sera
realmente voltado para os cidaddos? Mas como isso pode ocorrer, se muitos deles
nao podem pagar por esse espaco, ou quando o fazem, somente tém acesso as
areas consideradas mais distantes, mais desprovidas de infra-estrutura e de menor
valor?

Devemos chamar a atencdo também para os indices de crescimento
populacional, que, do ponto de vista relativo e nas cidades de médio porte, tém sido
expressivos. Se aliarmos esse fato ao dindmico processo de migragao que ocorre na
Zona da Mata em direcdo a Juiz de Fora e aos atuais indices de desemprego,
relacionados a politica econdmica nacional e internacional, perceberemos a
tendéncia de maior expansao da periferia urbana, do trabalho informal etc. Isso
implica novos desafios para a sociedade e para o poder publico, via aumento das
desigualdades sociais, da dificuldade de acesso a terra urbana para uns e
consequentemente a habitacdo e infra-estrutura necesséaria, favorecendo a
ocupacao desordenada do espaco.

Portanto, para finalizar este capitulo, queremos resgatar a importancia do
passado na andlise e compreensdo do atual contexto socioecondémico,
reconhecendo que 0S processos sociais que ocorrem no presente das cidades e que
dédo sentido as suas formas existentes estdo inseridos em diferentes escalas

temporais, pois “a cidade ndo escapa a Histéria”.
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Assim, conforme tivemos a oportunidade de perceber, Juiz de Fora esta
buscando resgatar a sua importancia no cenario nacional, driblando, por assim dizer,
0S reveses politico-econdmicos dos ultimos tempos. Para tanto, se afirma como
cidade pélo da Zona da Mata Mineira, regido esta composta por muitas cidades que
tém vivenciado a estagnacdo e decadéncia econbmica, o que contribui para seu
maior dinamismo e concentracdo populacional e econémica, mas que por sua vez
traz consigo novos desafios a serem enfrentados. Para tanto, devemos estar atentos
ainda para as novas dinamicas socioespaciais a serem desencadeadas pelas
distintas formas urbanas geradas nesse contexto socioeconémico, que,

indubitavelmente, terdo repercussdes no ordenamento espacial como um todo.



3 POLITICAS PUBLICAS E (RE) ESTRUTURACAO DO ESPACO

URBANO

O presente capitulo visa inserir a probleméatica do espago urbano,
especialmente a de Juiz de Fora, nas discussbes que envolvem tanto o Estatuto da
Cidade, quanto a construcdo de um Plano Estratégico para a cidade e suas
consequéncias diretas e indiretas sobre a (re) organizagdo do seu espacgo intra-
urbano, principalmente aquelas que envolvem o0s setores urbanos de maior

dinamismo demografico.

3.1 A legislagao em vigor: as novas diretrizes

Consideramos ser de grande importancia enfatizar que, ap6s mais de dez
anos de lutas, foi aprovado no Congresso Nacional o Estatuto da Cidade, Lei federal
n.° 10.257/2001, que regulamenta o capitulo de politica urbana da Constituicdo
Federal de 1988. Com ele, municipios como Juiz de Fora dispdem de um marco
regulatério para a politica urbana, o que pode levar a importantes avangos, ja que
define uma concepc¢do de intervencdo no territério que se afasta daquela que
apenas apontava para 0S seus usos ideais ou desejaveis.

Nesse sentido, o Estatuto da Cidade da respaldo constitucional a uma nova
maneira de realizar o planejamento urbano, garantindo o cumprimento da chamada
funcao social da cidade e da propriedade urbana, o que significa o estabelecimento
de normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade

urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos.



56

Sendo assim, disponibilizam - se aos municipios diferentes instrumentos que
podem intervir no mercado de terras e nos mecanismos de producdo da exclusao e
que estdo ancorados em pressupostos de natureza urbanistica, voltados para induzir
as formas de uso e ocupacdo do solo e uma nova estratégia de gestdo que
incorpora a idéia de participacao direta do cidaddo em processos decisorios sobre o
destino da cidade, como € o caso da obrigatoriedade do orcamento participativo e de
ampliacdo das possibilidades de desenvolvimento urbano.

Ainda no que se refere ao processo democratico de tomada de decisdes, 0
Estatuto prevé o Estudo de Impacto de Vizinhanca para empreendimentos que a lei
municipal considerar como promotores de mudancas significativas no perfil da regiao
onde se instalarem. O mesmo devera levar em conta os efeitos positivos e negativos
decorrentes dos grandes empreendimentos no que diz respeito a vida dos
moradores das areas proximas ao possivel empreendimento e deverd,
obrigatoriamente, garantir o acesso aos documentos e a consulta publica junto a
comunidade afetada.

E, para aplicar esses instrumentos juridicos e urbanisticos previstos na
legislacéo, o municipio devera obrigatoriamente produzir um Plano Diretor, lei que
devera ser aprovada na Camara e que € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansao urbana. O Plano Diretor é obrigatorio para municipios
com mais de 20 mil habitantes, sendo sua fungao principal detalhar os mecanismos
por meio dos quais 0 municipio ira garantir o cumprimento da funcdo social da
cidade e da propriedade urbana, possibilitando o atendimento as necessidades dos
cidadaos quanto a qualidade de vida e justica social.

Devemos considerar que o Estatuto da Cidade regulamenta dispositivos que

procuram combater a especulacdo imobiliaria nas cidades: areas consideradas
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vazias ou subutilizadas, situadas em regides dotadas de infra-estrutura, ficardo
sujeitas a edificacdo e parcelamento compulsérios, tendo o municipio poder de
determinar os critérios de definicAo das terras que considera ociosas ou
subutilizadas. O municipio podera ainda aplicar sobre esses terrenos o instrumento
do IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo com pagamento em titulos da
divida publica, o que pode representar uma possibilidade real de intervencdo no
crescimento da cidade, ja que o possivel aumento na oferta de terrenos em
decorréncia de dispositivos constantes na legislacdo podera alterar seus precos de
mercado, tornando-os mais acessiveis a populacao.

Estdo também disponiveis na lei instrumentos que permitem que o poder
publico financie parte dos investimentos que realiza no espaco urbano, de forma que
os empreendedores paguem ao municipio em forma do direito de edificar — € o caso
do solo - criado, além da regularizacdo fundiaria de areas ocupadas e ainda nao
tituladas.

Grande parte de nossas cidades € constituida por assentamentos
irregulares, ilegais ou clandestinos, que contrariam de alguma forma os padrbes
legais de urbanizacdo, advindo dai as grandes dificuldades do poder publico em
controlar e orientar 0s usos, o desenvolvimento e a expansado das cidades. Dessa
maneira, 0 crescimento e o desenvolvimento das cidades ficam entregues aos
interesses dos mercados imobiliarios, formal e informal, que objetivam o atendimento
imediato as demandas dos diferentes segmentos da cidade, principalmente
daqueles que podem pagar pela compra e uso do solo urbano.

.Diante do que foi até aqui exposto, percebemos claramente o avanco obtido
no que concerne aos mecanismos disponibilizados para uma melhor ocupacdo do

espaco urbano e possibilidade de maior justica social. Entretanto, devemos estar
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atentos para que 0s municipios ndo s6 construam 0s seus instrumentos legais de
intervencao e participacao popular, como € o caso do Plano Diretor e de participacao
democratica da sociedade, via Conselhos Regionais, Orcamentos Participativos etc.,
mas que efetivamente os fortalecam e os utilizem, driblando as pressées oriundas de
determinados grupos e/ou do setor privado, que, muitas das vezes, se mantém e se
beneficiam as custas de um certo “clientelismo” e de conchavos e rearranjos
politicos. A simples existéncia dessa lei ndo garante a democratizacdo e um maior
equilibrio socioambiental para as cidades brasileiras. Para que isso efetivamente
ocorra, € necessario que suas premissas saiam do texto da lei e adentrem nas
praticas de planejamento e gestdo urbana e - principalmente - sejam incorporadas
ao cotidiano dos cidad&aos.

No que se refere a Juiz de Fora, podemos notar uma preocupac¢ao da atual
administracdo municipal em “estar em conformidade com a legislacdo em vigor, ou
pelo menos dar os primeiros passos nessa dire¢cdo”. O municipio ja possui Lei de
Uso e Parcelamento do Solo - Lei 6908/86, aprovada desde 31.05.1986, com

algumas alteracdes posteriores e que objetiva, pelo menos teoricamente:

| - evitar o adensamento populacional excessivo, desproporcional ou
superior a capacidade de atendimento dos equipamentos urbanos e
comunitarios;

Il - evitar o desperdicio ou a improdutiva aplicacdo de recursos financeiros
publicos, na execucdo de obras, servicos ou investimentos em areas nao
prioritarias ou ndo se aproveitando as vantagens decorrentes de

externalidades econémicas;
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Il - possibilitar a populacdo o acesso facil aos equipamentos urbanos e
comunitarios para assegurar-lhe condic6es dignas de habitacdo, trabalho,
lazer e circulagéo no espaco urbano;

IV - facilitar ao Poder Publico Municipal o planejamento de obras e servigos
publicos;

V - ordenar o crescimento da cidade.

Conforme ja foi mencionado anteriormente, este tipo de legislacéo
estabelece diretrizes gerais para o planejamento urbano do municipio, mas se faz
refém dos muitos interesses econdmicos e politicos que estdo em jogo quando o
assunto € a ocupacéao do solo urbano.

N&o queremos aqui negar a importancia dos Planos Diretores e suas leis de
uso e parcelamento do solo urbano, mais especificamente de Juiz de Fora, mas
afirmar que, sozinhos, ndo tém como possibilitar uma ocupacdo mais ordenada e
mais justa do espaco. N&ao basta criar leis e diretrizes, mas torna-las efetivamente
concretas e exequiveis a qualquer cidadéo.

Ainda dentro desse contexto, torna-se necessario abordar em nossa analise
o fato de o poder publico local, através da administracdo,1996-1999, reeleita para o
periodo 2000-2004, ter implementado ndo s6 uma reforma administrativa, mas
também a adocdo de um Plano Estratégico para a cidade, visando, segundo ela,
gerar um modelo desejado de cidade. Para tanto, alega estar inclusive caminhando
para adocao concreta do Estatuto da Cidade, pelo fato de ja dispor de um Plano
Diretor aprovado pelo legislativo, ao adotar o Orcamento Participativo, bem como
estar promovendo o Programa de Regularizacdo Fundiaria, através do seu 6rgao

responsavel pela habitacdo — Em Casa.
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Segundo o poder publico local, o objetivo do Plano Estratégico é dotar o
municipio de um instrumento capaz de reunir interesses maiores da sociedade, a fim
de dar continuidade as acfes publicas e privadas de transformacéo da cidade, ndo
se tratando de um plano de governo, mas de uma concepcao de cidade que seja
melhor para se viver e trabalhar. Reafirma-se ndo se tratar apenas de um
documento, mas de um processo democratico, ja que conta com a participacao de
diversos segmentos e setores, e cujos projetos, que dele fazem parte, sejam
realmente factiveis.

[...] podemos afirmar, seguramente, que 0 mais importante ndo € o seu
conteddo, mas o estabelecimento e desencadeamento do processo de sua
obtencdo, baseado no compromisso de pensar coletivamente o futuro da
cidade, a partir de uma base comum.

O Plano Estratégico de Juiz de Fora ndo deve ser considerado uma
prescricdo ou um manual, mas uma ferramenta de gestao da cidade, util

para esta e as proximas administracdes, para os legisladores, para o setor
privado, para as instituicdes e os cidaddos (JUIZ DE FORA, 2000. p. 3).

Assim, diante dessa realidade referenciada e visando promover a cidade,
como Juiz de Fora, por exemplo, as politicas urbanas cedem lugar a praticas de
cunho empresarial, como 0s planos estratégicos e city marketing, que visam ativar a
cidade como um dos nos da rede mundial de cidades, Unica alternativa possivel,
segundo seus defensores, para o seu desenvolvimento no contexto da atual ordem
econdmica mundial. E por isso que muitos municipios tornam-se receptivos a
implantar modelos de planejamento oferecidos por empresas de assessoria
internacional, principalmente oriundos dos paises mais desenvolvidos.

Dentro dessa nova logica, as cidades passaram a desempenhar um papel
de protagonistas da atual ordem mundial que se estabelece, pautada na hegemonia
do sistema capitalista, no processo de globalizacdo, na grande competitividade

empresarial e importancia do setor financeiro e segundo a qual deveriam responder
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a alguns desafios basicos: constituicdo de uma nova base econdmica, maior oferta
de infra-estrutura urbana, qualidade de vida, integracdo social e governabilidade.
Somente a partir destes pressupostos poderiam tornar-se competitivas e atraentes
no cenario nacional e internacional, além de garantir condicdes minimas de bem-

estar a sua populacao.

A idéia central da estratégia “Juiz de Fora, Cidade de oportunidades” é
promover a posteridade econdmica, com beneficios diretos para toda a
populacdo da cidade, em oposicdo a um mero crescimento econdmico. Esta
estratégia, por um lado, prioriza acBGes diretas sobre as atividades
produtivas, com énfase nos campos do conhecimento e da tecnologia,
especialmente as oportunidades nas areas de telecomunicacdes,
informatica e incubacdo de empreendimentos de alta densidade
tecnoldgica, sem descuidar dos aspectos relacionados a instalacdo de
novas infra-estruturas e apoio as atividades industriais, agronegocios,
comeércio e servicos (JUIZ DE FORA, 2000. p. 30).

Moura (2001) sugere advir dai a criagdo da imagem de cidade coesa,
competitiva e moderna, pautada em modelos de planejamento eficientes, cujo
principal icone € o urbanismo, através da (re) criacdo de espacos comerciais,
culturais, turisticos, residenciais e que se tornam atrativos aos diferentes
investimentos. Para Arantes (2002, p. 33),

O visual de uma cidade, bem como a maneira pela qual ela se deixa por
assim dizer manusear, seu aspecto “tatil”, podemos acrescentar, refletem
decisbGes sobre o que , e quem, pode estar visivel ou ndo, decisGes em
suma sobre ordem e desordem, o0 que acarreta algo como uma estetizagéo

do poder, da qual o desenho arquitetdbnico € um dos instrumentos mais
aparatosos.

E nesse contexto que destacamos os Planos Estratégicos, considerados por
Moura (2001) como um Projeto de Cidade que unifica diagnésticos, executa acdes
de carater publico e privado e viabiliza a cooperacdo dos diferentes atores sociais
urbanos. E é, partindo dessa tal “cooperacao”, que o “processo participativo” torna-
se de grande relevancia para a execucdo desse tipo de modelo, demonstrando

haver um verdadeiro pacto ou contrato social.
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Na verdade, a retdrica apresentada pelo modelo € convincente, jA que
incorpora o discurso da participacao da sociedade de modo coletivo e traz a tona a
idéia de uma administracdo publica mais eficaz, nos moldes de uma grande empresa
e que oferece solucbes mais articuladas, de onde provém as demandas, podendo
atuar tanto os agentes publicos quanto privados.

Mas ndo podemos deixar de efetuar uma andlise mais pormenorizada e
perceber que esse modelo escamoteia consequiéncias inerentes ao préprio processo
de globalizacdo, como fragmentacdo do tecido urbano, selecdo e exclusdo
socioespaciais. A cidade-empresa facilita a atuacdo do capital, principalmente os de
cunho imobiliario, como constru¢cdo de shopping centers, centros de lazer e
condominios fechados, que carregam consigo o0 mote da modernidade, do
diferencial, tornando-se atrativos para empresas e investimentos, ou seja, para a
propria acumulacéo e circulacéo do capital.

Conforme Moura (2001, p. 350),
[...] outra fragilidade estd no rebatimento desse aparato institucional
anacronico e das relag6es conservadoras das esferas administrativas sobre
um espaco superexposto aos efeitos da globalizacdo, onde a diversificacdo
da oferta convive com a impossibilidade do acesso, da abundancia da

técnica e da informacdo, com o desatendimento a demandas bésicas a
sobrevivéncia

Ao adotar um Plano Estratégico para a cidade de Juiz de Fora, assessorado
pelo CIDEU - Centro Ibero-americano de Desenvolvimento Estratégico Urbano,
conforme ja mencionado neste trabalho, o poder publico local deixa clara sua
intencdo de inserir a cidade no modelo anteriormente explicitado, dinamizando o
ramo de negocios e servicos.

Para tanto, torna-se necessario implementar reformas no aparato estatal,

advindo dai a Lei 10.000/2000, que trata da ja referida Reforma Administrativa da
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atual gestdo municipal e que inicialmente extinguiu suas antigas secretarias
municipais, transformando-as em “diretorias”, cujas subdivisdes sdo denominadas de
geréncias, acoplando e desmembrando diversos setores, passando a populacdo em
geral a imagem de uma gestdo de carater mais dinamico, atuante, moderno e
eficiente da maquina administrativa. Conforme podemos constatar, os préoprios
termos “diretoria” e “geréncia” nos remetem inexoravelmente a idéia de uma
empresa.

Assim, diante da implementacdo do Plano Estratégico e das Reformas
Administrativas inerentes ao modelo, além da necessidade de adequacao ao proprio
Estatuto da Cidade, foram criados os Centros Regionais, cuja finalidade seria
funcionar como articuladores das politicas municipais, de modo que o0 poder
continuasse centralizado, mas havendo certa descentralizacdo no processo de
execucao, favorecendo a criagcdo de novas centralidades. Além disso, estabeleceu-
se que cada Centro Regional contaria com um Conselho Regional de
Desenvolvimento, com carater consultivo e ndo deliberativo, mas que, segundo a
prefeitura municipal, seria importante na viabilizacdo de projetos e deliberacdo de
verbas orcamentérias, possibilitando a co-gestéo do territério.

Nas palavras de Menezes (2004, p. 18):

A despeito das inovagdes introduzidas pelo Planejamento Estratégico de
Juiz de Fora, as novidades se referem muito mais ao marketing do préprio
plano e a promocdo de projetos pontuais localizados nas areas mais bem
estruturadas da cidade, do que propriamente a solucdo dos graves
problemas sociais e da promoc¢édo da cidade como um todo articulado. A
Prefeitura capitaneou um plano “estratégico” para a cidade que no discurso
e na apresentacdo da metodologia se apresenta como participativo, mas
gue na pratica é extremamente competitivo e empresarial.

O que podemos entdo perceber € que se trata de mais um modelo, investido

de um discurso modernizador e participativo, de um aparato técnico- operacional, ao
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qual se atrela o poder publico local, na iminéncia de poder apresentar a cidade como
um cartdo de visitas no atual mercado de cidades, com diferenciais de producéo e
consumo. Enfim, nas palavras de Sanchez (2003), € a producdo da “cidade-
espetaculo”, mas que tenta mascarar a grande desigualdade social que esta por tras
dessa nova ldgica e que ndo consegue ser atendida por esse novo modelo.

Cabe ainda ressaltar que esses planos ndo sao necessariamente de ma
qualidade, mas o crescimento das cidades brasileiras, de forma geral e de Juiz de
Fora especificamente, passa ao largo dos planos e leis aprovados, que tém um
carater muito mais de discurso do que efetivamente de praticas.

Se atrelarmos a esse fato os conchavos e arranjos politicos locais,
verificaremos, segundo Maricato (2000), como convém a um pais onde as leis sédo
aplicadas de acordo com as circunstancias, o chamado Plano Diretor esta
desvinculado da gestdo urbana. Discurso pleno de boas intencées, mas distante da
pratica. Temas como habitacéo social e transporte coletivo publico, entre outros, ndo
sd80 necessariamente centrais nas discussoes.

A autora considera ainda que a mola propulsora dos investimentos publicos,
de modo geral, é a valorizacdo das propriedades fundiarias, cujas orientacdo e
localizac&do visam ao setor imobiliario. A construcdo de novas vias de circulacao ou
revitalizacdo das ja existentes sdo novas oportunidades de criacao de investimentos,
mais imobiliarios que viarios.

E € dentro desse contexto que queremos inserir as recentes transformacoes
na dindmica do espaco urbano-residencial de Juiz de Fora e suas implicacdes

diretas sobre o acesso diferenciado a terra urbana dos seus varios segmentos

sociais.
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3.2 Alteragbes na dinamica residencial do espaco urbano

A partir das diferentes vantagens locacionais que atraem investimentos e
pessoas para a cidade de Juiz de Fora, conforme jA mencionado no capitulo 2, o seu
espacgo urbano-industrial transforma-se e articula-se, tornando-se, segundo Corréa
(1989), o local de disputas, engendrado pela acdo de véarios agentes como 0s
proprietarios dos meios de producdo, principalmente os grandes industriais, 0s
proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios, o Estado e os grupos sociais
excluidos que promovem um constante processo de organizacdo e reorganizacao
desse espaco.

Assim, ndo hd como empreender uma andlise da dindmica de ocupacdo e
expansdo urbana, através de suas diferentes formas, funcbes, processos e
estruturas, sem nos remetermos a todos esses elementos, vistos como parte de um
sistema cada vez mais complexo. E essa complexidade se efetiva, dentre outras
coisas, pelas acdes do homem e das instituicbes, ndo sendo elas aleatérias e
desprovidas de interesse, o que produz combinacdes especificas a nivel local, em

que as variaveis do todo se encontram de forma particular em cada lugar.

E, nesse sentido, que a producdo do espaco diferenciado € menos um
processo de escolha espontanea ou auténoma por parte dos individuos e
muito mais o resultado da acdo dos agentes modeladores, que atuam
dando forma e utilizacdo ao solo urbano. Tais agentes sdo as
incorporadoras e construtoras imobiliarias, os proprietarios fundiarios, o
Estado, os moradores e as instituicfes financeiras. As formas de atuagéo a
nivel de mercado, por parte destes agentes, formas estas que podem estar
associadas ou ndo, definem padrdes de uso do solo e modificam esses
padrdes em funcdo de suas necessidades intrinsecas e da demanda
solvavel (O’'NEILL,1983, p. 33).

Cabe ressaltar que Juiz de Fora insere-se nessa logica global e faz parte
desse todo, cujos efeitos praticos e que devem ser analisados sdo cada vez mais

locais e modificam cada vez mais sua paisagem e, como nao podemos deixar de
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dizer, sua organizacdo espacial interna, suas relacdes e importancia na dindmica da
rede urbana atual. Ndo podemos perder de vista ainda e, conforme mencionamos
anteriormente, que essa logica global esta intrinsecamente relacionada a dindmica
do modo de producédo capitalista, as relacées sociais de producdo, a reproducao
ampliada do capital e as contradicdes que sdo geradas no interior desses processos.

Alguns vetores de modernizagdo, muitas vezes indispensaveis a todo esse
processo, trazem aparente “desordem” as regides onde se instalam, pois a “ordem”
gue criam € em seu proprio e exclusivo beneficio, estando a servico do mercado,
além do fato de corroerem a coesao dos lugares. Concomitantemente, temos, a
partir dessa logica, 0 aumento da diferenciacao socioespacial.

Em Juiz de Fora, o que podemos perceber € a acdo do poder publico
incentivando o processo de retomada do crescimento econémico local, ao que se
alia a atuacdo de diferentes grupos e que culmina com a expansao urbana em
direcd@o as regides com disponibilidade de terras, incorporando, assim, novas areas,
ao que se segue a implantacéo de infra-estrutura basica e possibilidade de geracao
de investimentos e de novos equipamentos ou mesmo promovendo a “revitalizacao
urbana”, em areas ja consolidadas, a partir dos novos usos que se estabelecem,
reforcando ou mesmo dando origem as novas diferenciacdes — espaciais. Por outro
lado, a congruéncia de todos esses fatores interfere no dinamismo e direcionamento
dos fluxos migratérios internos e, por conseguinte, tera repercussées na demanda e
preco do solo urbano.

Visando fazer uma analise mais geral sobre a atual dindmica de expansao
urbana da cidade e suas implicacbes de ordem econbmica e socioespacial,
especialmente no que concerne aos aspectos diretamente ligados ao crescimento
populacional e setor residencial, consideramos importante utilizar a atual
regionalizacdo espacial adotada pela Prefeitura Municipal de Juiz de Fora, via
Diretoria de Planejamento e Gestdo Estratégica (DPGE) e Departamento de

Planejamento Urbano (DPU), conforme nos mostra a FIG. 1.
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Segundo dados da Prefeitura Municipal de Juiz de Fora constantes no Pré-
Diagnostico do Plano de Desenvolvimento Local, os setores norte e noroeste sao
aqueles que, juntos, apresentam maior disponibilidade territorial, ocupando uma
area superior a 51% de toda a area urbana, seguidos do oeste (12,7%), nordeste
(11,5%) e sudeste (9,56%). Os setores sul (6,4%), leste (5,65%) e centro possuem
pouquissima representatividade, ja que suas areas fisicas estdo em torno de 5 Kmz2.
Consideramos importante explicitar que o setor norte, especificamente, congrega
apenas dois bairros: Represa e Remonta, pouquissimo adensados do ponto de vista
populacional, sendo que o segundo, em sua maior parte, € composto de terras da
Unido, utilizadas pelo 4° GAC - Grupo de Artilharia de Campanha, pertencente ao
Exército. Dessa forma, achamos pertinente analisar os dois setores de maneira
Unica, o que as vezes é feito pelo préprio poder publico.

De acordo com a Diretoria de Planejamento e Gestdo Estratégica (DPGE),
via Departamento de Planejamento e Informacao (DPI) da Prefeitura Municipal de
Juiz de Fora, alguns setores da cidade tém se destacado pelo maior incremento

populacional em detrimento de outros, conforme podemos verificar na tabela 3:

Tabela 3

Juiz de Fora: distribuicdo da populagédo por setores urbanos

Setor Urbano Populacdo 1996 | Populagao 2000 Diferenca Crescimento
1996-2000 Relativo (%)

Norte/Noroeste 87.608 96.768 9.160 10,46
Nordeste 39.657 42.615 2.958 7,46
Leste 83.357 85.667 2.310 2,77
Centro 97.826 100.088 2.262 2,31
Sudeste 33.186 36 758 3.572 10,76.
Sul 47.647 52.984 5.337 11,20
Oeste 21.175 24.836 3.661 17,29
Sem Especificacdo - 17.080 - -
Total 410.456 456.796 46.340 11,29%

Fonte: IBGE: Censo 1996 e 2000
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Diante dos dados apresentados, podemos afirmar que, em termos relativos,
0S setores que mais crescem em populacdo sao principalmente 0s setores oeste e
sul, seguidos do norte/noroeste e sudeste. J& 0 que apresenta menor dinamismo
populacional € o centro da cidade.

Mas cabe ainda chamar a atencéo para o fato de que o setor norte/noroeste,
apesar de nao apresentar o maior indice, de longe é o0 que ocupa a maior area e é
composto pelo maior nimero de bairros. Apresenta maiores dados absolutos,
contando com populacdo estimada em 96.768 habitantes, bem superior aos 24.836
habitantes do setor oeste, por exemplo.

Por outro lado, é de grande expressividade o aumento populacional no setor
oeste, ja que seu crescimento foi aproximadamente 50% maior que o do setor sul
(11,20%).

A partir dai, cabe fazer algumas consideracdes sobre esses setores que
mais tém apresentado dinamismo populacional, o que, inegavelmente, tem
implicacdes diretas sobre a reestruturagao do espaco urbano interno, interferindo em
maior demanda habitacional, por servicos, equipamentos, emprego, tornando
imprescindivel a participacdo do poder publico local nesse ordenamento territorial.

Conforme discorreu Corréa (1989, p. 36),

Entre processos sociais, de um lado, e as formas espaciais, de outro,
aparece um elemento mediatizador que viabiliza que 0s processos sociais
originem as formas espaciais. Esse elemento viabilizador constitui-se em
um conjunto de for¢cas atuantes ao longo do tempo, postas em acéo pelos
diversos agentes modeladores, e que permitem localizacbes e
relocalizacdes das atividades e da populacdo na cidade. S&o 0s processos
espaciais responsaveis imediatos pela organizacdo espacial desigual e
mutavel na cidade capitalista. Acrescentar-se-ia que 0S processos espaciais
séo as forcas através das quais 0 movimento de transformacéo da estrutura
social, o processo, se efetiva espacialmente, refazendo a espacialidade da
sociedade. Nesse sentido os processos espaciais sdo de natureza social,
cunhados na prépria sociedade.
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Sendo assim, torna-se fundamental o aprofundamento de nossas analises
acerca dessa mobilidade e incremento populacional no espaco intra-urbano de Juiz
de Fora, principalmente se levarmos em consideracdo o objeto de estudo do
presente trabalho.

A FIG. 2 devidamente acompanhada do tabela 4, que vem logo a seguir, nos
mostra claramente quais sé@o as regides urbanas que tém apresentado maior ou
menor dinamismo populacional e que, com raras excecdes, estdo localizadas
justamente nos setores que tém apresentado maior crescimento: setor oeste,

noroeste e sul.
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Juiz de Fora: crescimento populacional segundo as regiées urbanas

CcODIGO REGIOES TOTAL TOTAL CRESCIMENTO TOTAL CRESCIMENTO
URBANAS 1991 1996 1991-1996 (%) 2000 1991-2000 (%)
RUO1 Barreira do Triunfo 1643 1645 0,12 2.273 38,34
RUO02 Represa 604 636 5,30 673 11,42
RUO3 Benfica 11038 13358 21,02 18.111 64,08
RU04 Santa Cruz 10866 13387 23,20 15.514 42,78
RUO5 Nova Era 4815 9142 89,87 7.781 61,60
RUO6 Barbosa Lage 10840 11595 6,96 12.277 13,26
RUO7 Remonta 386 252 -34,72 396 2,59
RUO08 Jockey Club 4266 4505 5,60 4.807 12,68
RUO09 Jardim Natal 2879 5559 93,09 5.168 79,51
RU10 Industrial 2994 3098 3,47 3.107 3,77
RU11 Francisco 3878 8437 117,56 8.354 115,42
Bernardino
RU12 Carlos Chagas 1600 1668 4,25 1.861 16,31
RU13 Ceramica 1303 1318 1,15 3.216 146,82
RU14 Sé&o Dimas 212 238 12,26 200 -5,66
RU15 Esplanada 2927 3102 5,98 3.073 4,99
RU16 Monte Castelo 4919 5360 8,97 5.552 12,87
RU17 Fabrica 4147 4308 3,88 4.405 6,22
RU18 Mariano Procépio 2646 2445 -7,60 2.169 -18,03
RU19 Morro da Gléria 3123 2764 -11,50 3.328 6,56
RU20 Santa Catarina 1855 1811 -2,37 1.801 -2,91
RU21 Vale do Ipé 1580 1667 5,51 1.557 -1,46
RU22 Borboleta 4273 4724 10,55 5.164 20,85
RU23 Morro do Imperador 326 365 11,96 748 129,45
RU24 Jardim Gléria 3320 3218 -3,07 3.233 -2,62
RU25 Jardim Sta Helena 5921 5766 -2,62 5.831 -1,52
RU26 Jardim Paineiras 3612 3235 -10,44 3.893 7,78
RU27 Martelos 3061 3913 27,83 4.632 51,32
RU28 Séo Pedro 7198 9296 29,15 10.681 48,39
RU29 Cruzeiro de Santo 584 560 -4,11 645 10,45
Antoénio
RU30 Nova Califérnia 213 241 13,15 186 -12,68
RU31 Novo Horizonte 943 1300 37,86 1.631 72,96
RU32 Aeroporto 447 776 73,60 1.149 157,05
RU33 Salvaterra 206 192 -6,80 188 -8,74
RU34 Sagrado Coracgdo 1609 2389 48,48 2.070 28,65
de Jesus
RU35 Séo Geraldo 831 1059 27,44 2.087 151,14
RU36 Santa Efigénia 4010 5522 37,71 6.137 53,04
RU37 Ipiranga 12653 13222 4,50 14.872 17,54
RU38 Teixeiras 3798 4881 28,52 5.197 36,84
RU39 Dom Bosco 4054 4073 0,47 4.477 10,43
RU40 Sao Mateus 17498 17656 0,90 18.134 3,63
RU41 Santa Cecilia 3047 3109 2,03 3.665 20,28
RU42 Santa Luzia 11924 12818 7,50 13.732 15,16
RU43 Bomba de Fogo 1427 1723 20,74 1.784 25,02
RU44 Graminha 2064 2011 -2,57 2.246 8,82
RU45 Mundo Novo 3078 2901 -5,75 3.349 8,80
RU46 Alto dos Passos 4372 4505 3,04 4712 7,78
RU47 Boa Vista 1718 1509 -12,17 1.635 -4,83
RU48 Bom Pastor 4647 4860 4,58 5.548 19,39
RU49 Vila Ideal 4985 4918 -1,34 5.827 16,89
RU50 Vila Olavo Costa 4284 4484 4,67 4.453 3,94

Fonte: IBGE: Censo 1991; 1996; 2000
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TABELA 4 (continuagao)

Juiz de Fora: crescimento populacional segundo as regifes urbanas

CcODIGO REGIOES TOTAL TOTAL CRESCIMENTO TOTAL CRESCIMENTO
URBANAS 1991 1996 1991-1996 (%) 2000 1991-2000 (%)
RU51 Vila Furtado de 2442 3103 27,07 2.653 8,64
Menezes
RU52 Ozanan 1559 1595 2,31 1.748 12,12
RU53 Poco Rico 3759 3595 -4,36 3.336 -11,25
RU54 Grambery 4338 4443 2,42 4.890 12,72
RU55 Centro 24362 24085 -1,14 21.426 -12,05
RU56 Floresta 1110 843 -24,05 995 -10,36
RU57 Retiro 6213 6190 -0,37 7.098 14,24
RU58 Santo Antonio 6334 7243 14,35 8.628 36,22
RU59 N. S. de Lourdes 5717 6405 12,03 7.104 24,26
RU60 Costa Carvalho 6694 7272 8,63 7.525 12,41
RU61 Botanagua 1406 1052 -25,18 1.347 -4,20
RU62 Séo Bernardo 3189 3497 9,66 3.541 11,04
RU63 Cesario Alvim 1069 1154 7,95 1.091 2,06
RU64 Vitorino Braga 4104 3955 -3,63 4.263 3,87
RU65 Sao Benedito 13362 13953 4,42 14.407 7,82
RU66 Grajau 6536 6679 2,19 6.420 -1,77
RU67 Linhares 9119 10337 13,36 10.755 17,94
RU68 Sta Rita de Cassia 4162 5181 24,48 5.448 30,90
RUG9 Meggliolario 6024 6520 8,23 6.612 9,76
RU70 Manoel Honério 6798 6431 -5,40 6.374 -6,24
RU71 Bonfim 3113 2916 -6,33 2.742 -11,92
RU72 Bairu 4480 4426 -1,21 4.461 -0,42
RU73 Progresso 15130 15776 4,27 16.986 12,27
RU74 Centenério 1352 1242 -8,14 1.220 -9,76
RU75 Santa Terezinha 9172 9561 4,24 9.483 3,39
RU76 Eldorado 6162 6139 -0,37 6.343 2,94
RU77 Jardim Bonclima 518 643 24,13 651 25,68
RU78 Vale dos 8945 10303 15,18 11.073 23,79
Bandeirantes
RU79 Granjas Bethania 1943 2809 44 57 3.272 68,40
RU80 Grama 5074 7757 52,88 9.624 89,67
RU81 Cascatinha 2242 3830 70,83 4.671 108,34
Global 371052 410456 10,62 439.716 18,51

Fonte: IBGE: Censo 1991; 1996; 2000

Apds uma analise mais apurada dos dados apresentados, percebemos
claramente que a quase totalidade das regibes urbanas com maior incremento
populacional esta localizada nos setores oeste e noroeste da cidade, com excec¢ao
das regides urbanas Granjas Betania (79) e Grama (80), situadas no setor nordeste,
e Sao Geraldo (35) e Cascatinha (81) icones do dinamismo do setor sul, lembrando
ainda que esta ultima encontra-se muito proxima, do ponto de vista fisico, do setor

oeste, praticamente servindo de ligacéo entre o sul e 0 oeste.
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E nitidamente visivel a responsabilidade dos setores oeste e noroeste no
atual processo de crescimento demografico de Juiz de Fora, haja vista que cada
setor deste conta com inUmeras regides urbanas com elevados indices de
crescimento no periodo retratado.

Entretanto, apesar de terem em comum um grande aumento demogréafico
nos ultimos tempos, 0s principais vetores desse dinamismo, bem como suas
consequéncias, sao bem distintos, mas em momento algum excludentes. Fazem
parte de uma mesma realidade, porém em lados opostos e, de alguma maneira se
complementam.

E essa realidade se torna mais concreta e visivel ao observarmos o FIG. 3,
gue representa, com base nos setores censitarios do IBGE, os domicilios de Juiz de

Fora, com renda superior a 20 salarios minimos.
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Partindo do mapa anteriormente apresentado e remetendo-nos ao quadro 1,
percebemos claramente uma regido na qual tendem a se concentrar crescentes
parcelas de populacfes, cujo elevado niamero de domicilios apresentam pessoas
com renda superior a 20 salarios minimos, que em valores atuais seria de
R$5.200,00, em oposicdo a maior parte da cidade que apresenta apenas de 0 a 5
pessoas com tal rendimento.

Torna-se nitido o processo de concentracdo espacial da renda em Juiz de
Fora, o que acreditamos ocorrer, a partir de certas areas pertencentes ao setor
centro, que sempre comportou alguns bairros considerados tradicionais e destinados
a elite local, como o Santa Helena por exemplo, mas que passou a incorporar partes
do setor sul, Bom Pastor, Guarua, Alto dos Passos entre outros e, mais
recentemente, o setor oeste, no qual se insere os novos loteamentos fechados e,
mais precisamente, o loteamento Granville Residence, ambos abordados neste
trabalho e que estdo em destaque no aludido mapa por fazerem parte dos setores
censitarios com grande numero de domicilios com pessoas que ganham mais de 20
salarios minimos.

Diante desses fatos e dados, acreditamos que uma certa proximidade do
centro, combinada com alguns atrativos, como o sitio natural, por exemplo e relativa
facilidade de acesso, corroboram a nossa interpretacdo de que é primordialmente
nessa direcdo que se expande o espaco urbano-residencial dos grupos de maior
renda, dai o grande dinamismo do setor imobiliario que atua nessa regi&o. A medida
que a cidade se estrutura, as areas convenientes e inconvenientes para essa
ocupacao vao sendo definidas

No capitulol, consideramos pertinente o entendimento de Villaca (1998),

para quem os bairros de mais alta renda tendem a se localizar em uma mesma
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regido da cidade, ndo se espalhando aleatoriamente. Isso pode estar relacionado ao
papel politico e econdmico que esses grupos desempenham e a pressao que fazem
sobre o Estado, garantindo uma distribuicdo desigual dos investimentos em infra-
estrutura e uma legislacdo urbana e urbanistica que lhes favoreca.
As camadas de mais alta renda controlam a producado do espaco urbano por
meio do controle de tr6es mecanismos: um de natureza econdmica — 0
mercado, fundamentalmente o mercado imobilidrio, outro de natureza

politica: o controle do Estado e, finalmente, através da ideologia (VILLACA,
1998, p.335).

Conforme afirmamos anteriormente no capitulo 1, as transformacdes e
contradicbes sdo inerentes a propria reproducdo ampliada do capital, que nao
modificam o espaco urbano como um todo, mas partes dele, com intensidades
diferenciadas, produzindo uma hierarquizacdo dos lugares, com o estabelecimento
de uma nova divisdo socioespacial do trabalho. Assim, criam-se novas centralidades
e esvaziam-se outras, inclusive em funcdo das novas formas e usos como
conseqguéncia das mudancas dos setores econdmicos. E essas novas centralidades,
por sua vez, se diferem em funcéo dos fluxos, do comércio, dos servicos, do lazer e

também no que concerne ao seu espaco residencial.

3.2.1 Alteragbes no setor centro

Segundo os dados da PMJF constantes na tabela 3, o setor centro cresce a
uma taxa de 2,31%, a menor de todos 0s outros setores. E essa taxa do setor s6
nao é mais baixa, porque existem, além do centro, outros dezessete bairros que ali
se incluem, sendo alguns deles efetivamente residenciais, com incrementos

populacionais que chegam a 20,41%.
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Ja o centro da cidade apresenta um decréscimo populacional da ordem de
11,04%. Esse fato por si s6 ndo € nenhuma novidade, tendo em vista ocorrer em
Juiz de Fora um fenbmeno das grandes cidades e areas metropolitanas: o centro
urbano passa a desempenhar, cada vez mais, funcdes comerciais e de servi¢os, nao
s6 basicos, mas cada vez mais especializados e diversificados. Nos poucos
terrenos disponiveis, erguem-se prédios somente para fins comerciais e de
prestacdo de servicos, escritorios de empresas etc.

Diante da pouca oferta de terrenos ou mesmo da alta valorizacdo, alguns
casardes antigos, ndo tombados pelo patriménio histdrico, sdo demolidos para as
novas constru¢des, que visam incrementar esse ramo, extremamente valorizado e
lucrativo do setor imobiliario. E o processo de verticalizacdo do centro urbano.

Uma outra situacéo € a alteracdo de usos desses imdveis mais antigos, que
se transformam em clinicas, restaurantes, saloes de cabeleireiros etc. Isso decorre
do tamanho dessas construcfes, bem maiores que as atuais, da existéncia de
garagens que visam atender ndo apenas os profissionais, mas também funcionam
como o fator comodidade para atrair os clientes. Apesar dos maiores valores do
IPTU, ndo ha pagamento de taxas de condominio que incluem as despesas com
elevadores.

Diante da nitida mudanca de fungdes, o centro, cada vez mais, perde
populacdo, populacdo esta composta de segmentos de maior renda, que, durante
muito tempo, se sustentaram em uma &rea da cidade — o centro — ou proxima dela, e
de grande valor imobiliario e social. Assim, o seu espaco residencial cede lugar aos
Novos negocios que conseguem ali se sustentar e aumentar a reproducao do capital.

Segundo Villaga (1998) essas alteracdes se dinamizaram a partir das novas

condicdes de locomocao, facilitadas pela difusdo do automével e articuladas a novas
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pretensdes imobilidrias com vistas a abrir novos empreendimentos, com renovacao
do estoque construido.

Os transportes, ao facilitarem a acessibilidade, aumentam o valor de uso dos
terrenos, favorecendo a incorporacdo de novas areas, que passam a ser ocupadas
inclusive por populacdo de classe média e média-alta. A criacdo de novas avenidas
permitiu que essas classes se deslocassem para locais mais afastados, mas a partir
de um certo controle do tempo de deslocamento, possibilitando uma maior
mobilidade territorial.

Torna-se indispensavel esclarecer que essas alteracbes ainda nado se
consolidaram, estando ainda em curso, razdo pela qual muitos dos bairros que
compdem o setor centro ndo se apresentam deteriorados, mas, muito pelo contrario,
ainda contam com segmentos sociais de maior renda, com construcfes de prédios
cujo padrdo a eles se destina. Dai, o fato de o centro apresentar decréscimo

populacional.

3.2.2 Alteragdes no setor sul

Da fazenda Cachoeirinha, hoje bairro Santa Luzia, nasceu a maior parte
dos bairros situados ao sul da mancha urbana de Juiz de Fora. Santa Luzia é um
bairro de ocupacdo bem antiga e apresenta a maior densidade populacional desse
setor, que de maneira nenhuma é homogéneo quanto a este aspecto, pois existem
verdadeiros vazios como Graminha e Salvaterra.

De maneira geral, podemos dizer que boa parte deste setor apresenta um
tipo de topografia e ocupacdo ao longo de cdOrregos que, aliado a dificuldade de

ligacdo viaria com o centro, acaba interferindo na baixa qualidade do espaco urbano.
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Nesse sentido, algumas obras estdo sendo realizadas visando minimizar esse
problema.

Segundo o Diagnéstico da PMJF, a ocupacdo da bacia do Ribeirdo do
Ipiranga, cujas terras encontram-se abaixo da divisa com o centro, favorece a
desagregacao espacial, com caracteristicas de periferia, apesar da proximidade com
0 centro.

Cabe ainda ressaltar a presenca de granjeamentos tanto no Salvaterra
quanto no Graminha, justamente os de menor densidade populacional.

J&, nos bairros como Cascatinha e Laranjeiras, percebemos a presenca de
um comeércio mais diversificado, com restaurantes, hotéis, motéis, casas de show e
inclusive um loteamento fechado, “Estrela Sul”, tratando-se de bairros de expanséo e
consolidacdo bem mais recente e atualmente bem mais valorizados, cuja ocupacao
ndo se da por populagéo de baixa renda.

Séo bairros de facil acesso ao centro, préximos da Universidade Federal de
Juiz de Fora, situada no setor oeste. Claramente podemos observar que as
atividades de comércio e servigos diversificados que se expandem a partir do centro
tomam a direcdo de bairros como Alto dos Passos e Sdo Mateus, seguindo para o
bairro Cascatinha.

E nitido o processo de verticalizagio nessa regido, tendo em vista inclusive
a pouca disponibilidade de lotes ociosos e a alta valorizacdo desse solo urbano, o
que inviabiliza constru¢des residenciais unifamiliares. Torna-se lugar comum na
paisagem a presenca de prédios novos, sendo que, em seus andares térreos,

apresentam-se atividades comerciais.
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3.2.3 Alteragdes no setor norte/ noroeste

A cidade de Juiz de Fora se expandiu em direcdo ao setor norte, ao longo da
calha do rio Paraibuna e da estrada de ferro da RFFSA, o que favoreceu a criacao
de bairros como Mariano Procopio e Barbosa Lage. Conta com trés avenidas
principais (Av. Juscelino Kubitschek, Av. Brasil e Acesso Norte), sendo cortado por
duas rodovias BR-267 e BR-040. E, nessa regido, que esta alocado o Distrito
industrial, a siderargica Belgo-Mineira , a industria Paraibuna-Metais, pertencente ao
grupo Votorantim, e a fabrica de automoveis Mercedes — Benz.

Do ponto de vista demogréafico, conforme verificamos anteriormente, e em
termos absolutos, é o setor que mais congrega populacdo depois do setor centro.
Dai a importancia assumida por um crescimento da ordem de 10,46% entre oS
censos de 1996 e 2000. Mas merece destaque a questdo social, jA que a maior
concentracdo de assentamentos subnormais da cidade esta ai localizada. Podemos
dizer que é uma regido que se caracteriza pela reproducédo da forca de trabalho,
estando muitos de seus bairros situados bem distantes do centro.

A partir da conjuntura atual, o poder publico, através de seus 6rgdos de
planejamento, estabeleceu algumas tendéncias especificas para a regido norte;
tendéncia de maior ocupacao tanto residencial quanto industrial as margens da BR-
040; maior demanda de lotes de carater popular, com aumento das ocupacdes
urbanas irregulares e ao redor da represa Joao Penido, cujos mananciais abastecem

boa parte da cidade, aumentando, assim, os problemas ambientais.
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3.2.4 Alteragdes no setor oeste

Trata-se de um setor que se apresenta atualmente em processo de
expansao e reestruturacdo urbana, o que esta diretamente vinculado aos dados de
incremento populacional anteriormente apresentados e principalmente as novas
formas assumidas pelo seu espaco residencial e que € objeto de estudo neste
trabalho. Sendo assim, abordaremos a expansao do setor oeste do espaco urbano
de Juiz de Fora mais detalhadamente no capitulo 4.

Com intuito de concluséo deste capitulo, queremos ratificar a importancia
dos diferentes instrumentos juridicos, urbanisticos e de planejamento atualmente
disponibilizados ao poder publico e que podem intervir tanto no mercado de terras
guanto nos mecanismos de producao da exclusdo, como meios de induzir melhores
e mais justas formas de uso e ocupacao do solo. Entretanto, conforme afirmamos
anteriormente, a simples existéncia desses mecanismos ndo garante a toda a
sociedade um acesso mais facil a terra urbana, principalmente no que se refere a
populacdo de menor renda, ja que isso implica interesses contraditérios e (re)
arranjos politicos que envolvem os diferentes agentes responsaveis pela reproducao
do espaco urbano.

Além disso, tentamos mostrar que, por meio de planos estratégicos e
politicas publicas diversas, o Estado, no nivel local, € um agente vital na producéo e
organizacdo do espaco. A analise dessas a¢les e estratégias nos permite avaliar
seus impactos socioeconémicos e sua materializacdo no ambiente construido, que
resultam em alteragbes da funcdo e conteddo, bem como do significado desses
espacgos, principalmente quando levamos em consideracdo as areas que
apresentam maior dinamismo demografico, como é o caso da regido oeste, por

exemplo.
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A proliferacdo de planos, “comprados” de empresas internacionais, que
incluem a (re) construcdo da base produtiva local, cujos impactos sdo fartamente
conhecidos como a (re) valorizacdo de determinados espacos e/ou regides da
cidade e a “ndo-inclusdo” de boa parte da populacdo dessas areas, € um outro
elemento a ser avaliado.

Segundo Souza (2001), o nivel politico-administrativo local ndo pode tudo,
mas seria tolice deduzir, dai, que ele nada pode. Certamente, o planejamento
urbano local pode contribuir bastante no sentido de desestimular a segregacao
socioespacial, a fragmentacao do tecido urbano, viabilizando politicas de dotacao de
equipamento coletivo nas areas mais carentes e de valorizagdo dos espacos
publicos, espacos de encontros e de trocas, além de conceber o espaco enquanto
locus de reproducdo do homem e ndo enquanto simples mercadoria, apropriada
privilegiadamente por pessoas e grupos sociais que por ele podem pagar.

Assim, um melhor entendimento dessas politicas publicas, resultantes de
determinados projetos politicos, traz consigo uma determinada concepcdo de
espaco e de estratégia espacial, que estdo fortemente vinculadas aos interesses da
iniciativa privada, contribuindo para o processo de fragmentacdo, hierarquizacao
selecéo e valorizacdo espacial que ocorre em muitas cidades, tal como em Juiz de

Fora.



4 HABITACAO E (RE) ESTRUTURACAO SOCIOESPACIAL DO

SETOR OESTE

No capitulo anterior, buscamos destacar ndo s6 o ritmo, mas também a
espacializacdo do processo de crescimento populacional de Juiz de Fora e suas
repercussdes nas tendéncias de alteragdo da dinamica do seu espaco urbano-
residencial. A partir dai, achamos indispensavel e enriquecedora uma visao analitica
do papel que o setor oeste especificamente representa na atual dinamica de
transformacdo do espaco intra-urbano, para isso ndo deixando de considerar
aspectos importantes como sua historia e natureza, e relaciona-los as atuais formas
de ocupacdo que ali se disseminam e as consequentes contradicdes que sao

produzidas em seu interior.

4.1 Algumas contribui¢cdes da historia

Em 1858, chegaram em Juiz de Fora aproximadamente 1200 imigrantes
alemaes, os quais iriam trabalhar em dois empreendimentos da Companhia Unido
Industria, de propriedade do Sr. Mariano Procopio Ferreira Lage: a construcdo da
rodovia Unido Industria, que iria interligar a provincia de Minas Gerais a do Rio de
Janeiro e a criacdo da Col6nia Alema Dom Pedro Il

Torna-se relevante salientar que naquela ocasido o Brasil carecia de mao-
de-obra relativamente qualificada para trabalhos como o da construcdo de uma
rodovia e, além do mais, o sistema escravocrata estava oficialmente extinto e muitos

trabalhadores estavam envolvidos com as plantacfes de café.
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Apesar de o trecho entre Petropolis e Juiz de Fora ter sido construido em
1860, a companhia apresentava sinais iminentes de faléncia, sendo que, em 1869,
suas dividas sao assumidas pelo governo imperial. Como néo poderia deixar de ser,
a colénia D. Pedro Il também ndo obteve sucesso, sendo inUmeros 0s problemas
enfrentados pelos alemaes, dentre eles a falta de mercado para seus produtos,
conflitos religiosos envolvendo os protestantes e demais entraves burocraticos,
sendo que, em 1870, a colbnia € extinta oficialmente.

Inicialmente, os imigrantes foram precariamente instalados no Morro da
Gratidao, atual Morro da Gloria, ao lado de um charco, onde ficaram expostos a
epidemias de tifo que vitimaram principalmente velhos e criangas. Posteriormente, ja
em 1859, os colonos dedicados a agricultura foram instalados em uma area de
propriedade de Mariano Procopio, dividida em trés partes: colénia de cima (atual
bairro S&o Pedro); colénia do meio (atual bairro Borboleta) e colonia de baixo (atual
bairro Francisco Bernardino).

Importante se faz esclarecer que os lotes ocupados e adquiridos pelos
colonos ndo eram muito pequenos, 0 que permitiu que, no futuro, viessem a ser
divididos entre familiares ou mesmo loteados, dando origem a diversos bairros que
compdem o setor oeste de Juiz de Fora. Além do mais, somente em meados do
século XX é que essa regiao foi incorporada a zona urbana de Juiz de Fora.

Ja na década de 60 e 70, foi criado o campus da Universidade Federal de
Juiz de Fora, que se ligava e ainda se liga ao centro da cidade e a outros bairros do
setor norte/noroeste e nordeste pela Estrada Eng.° Gentil Forn. Posteriormente
novas ligac6es do campus e, consequentemente, do setor oeste sdo estabelecidas a
partir da facilidade de acesso a BR-040 e construcdo da Av. Independéncia, que 0s

interligou diretamente ao setor sul e também ao centro da cidade, via outro trajeto,
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conforme nos mostra a FIG. 4, o que veio a favorecer um processo mais dindmico de
ocupacdo e transformacdo, sendo hoje apontada como uma das regides mais
dindmicas e de maior expanséo da cidade.

Além disso, atualmente est4 em fase de construgdo a denominada Via Séo
Pedro, estrada que visa interligar o transito rodoviario entre a BR-040 e MG-267 e
MG-353, via setor oeste da cidade, proporcionando, conseqientemente uma outra
ligacdo entre a regido e outros bairros, principalmente dos setores noroeste e

nordeste da cidade.
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4.2 Condicionantes do quadro natural

Podemos dizer que é uma regido rica em recursos naturais, com reservas
florestais e presenca de importante manancial hidrico, representado pela represa de
Sao Pedro, responsavel pelo abastecimento de agua de parte da cidade.

Do ponto de vista geomorfologico, Juiz de Fora situa-se na unidade
geomorfolégica denominada Serrarias da Zona da Mata Mineira, no Planalto da
Mantiqueira Setentrional (BRASIL, 1983), com padrbes de “meias- laranjas”
interdigitados com elevagBes assimétricas alongadas, com amplos interflGvios
aplainados da area, com cotas na faixa de 900 metros. Toda a faixa marginal
externa do divisor de 4guas da bacia hidrogréafica do S&do Pedro é caracterizada por
vales profundamente encaixados, evidenciando o forte desnivel topografico.

A planicie aluvial formada pelo Corrego Sdo Pedro e seus principais
afluentes define uma superficie de aplainamento com altitude média de 850 m, que
se estende por cerca de 9km, com 0,25% de declividade, até a altura da UFJF. A
partir deste ponto, o cérrego toma, bruscamente, a direcdo NW-SE e inicia uma
rapida descida em leito rochoso até a planicie de inundacdo do Rio Paraibuna,
principal rio que corta a cidade. Trata-se de uma bacia suspensa em relacdo ao vale
do Paraibuna que apresenta altitude média de 670m e acentuadas declividades nas
vertentes voltadas para a bacia do Rio do Peixe. Observa-se que esta unidade
individualiza um alto topografico formado pelo vale do Cérrego Sédo Pedro e pelo
conjunto de divisores de agua onde ocorrem as cotas mais elevadas da
microrregido, numa faixa que varia de 880 a 1077 m.

A inter-relacdo dessas caracteristicas fisicas favorece o entendimento da

ocupacdo humana que se desenvolveu na regido oeste a partir do Morro do
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Imperador até o divisor de aguas da bacia do Rio do Peixe, em cotas muito elevadas

em relacdo ao centro da cidade, dai a regido ser conhecida como “Cidade Alta”.

4.3. O processo de producédo do espac¢o urbano-residencial

O setor oeste € composto por 4 microrregioes, totalizando 37 bairros,

segundo dados fornecidos pela PMJF, através da Diretoria de Planejamento e

Gestao Estratégica (DPGE) constantes no Plano de Desenvolvimento Local (PDL)

demonstrados no Quadro 1:

QUADRO 1

Regido administrativa oeste

Microrregido 1

Microrregiéo 2

Microrregido 3

Microrregido 4

Borboleta Séo Pedro Bosque Imperial Aeroporto

Alto dos Pinheiros | Colinas do Imperador Serro Azul Novo Horizonte

Res. Pinheiros Bosque do Imperador N. Sr.2 de Fatima Marilandia
Spinaville Adolfo Vireque S&o Clemente

Cruzeiro do Santo Antonio

Jardim Casablanca

Parque Jardim da Serra

Parque Sdo Pedro

Parque Imperial

Nova Califérnia
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Portal da Torre Itatiaia Santos Dumont
Vina Del Mar Santana

Chécara Passo Del Rey Tupa

Fonte: Prefeitura Municipal de Juiz de Fora/MG

Tendo em vista o que foi até aqui

exposto e remetendo-nos ao inicio deste

trabalho, ratificamos a idéia de que a producdo do espaco urbano fundamenta-se

num processo desigual,

logo,

0 espaco devera,

necessariamente,

refletir
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contradicdes inerentes a reproducao do capital. Essa dinamica conduz, de um lado,
a redistribuicdo do uso de areas ja ocupadas, levando a um deslocamento de
atividades e/ou habitantes, e de outro, a incorporacdo de novas areas que importam
em novas formas de valorizacao e /ou desvalorizacdo do espaco urbano.

E, nesse contexto, que acreditamos estar inserida a cidade de Juiz de Fora e
mais precisamente 0 seu setor oeste, jA que 0 seu centro urbano e areas
adjacentes, se por um lado ndo se apresentam deteriorados como em muitas
cidades de maior porte, por outro, redefinem funcbes e usos, conforme
mencionamos no capitulo anterior, razdo pela qual se tornam dispersores de
populacao residente, que se dirige as demais regides da cidade, dentre as quais se
situa a regiao oeste.

De maneira geral, a populacdo de maior renda transfere-se para os locais
mais privilegiados, dos quais muitos estdo em bairros um pouco mais afastados, e
vai em busca de novas formas de morar, ja que a moradia também €é sinénimo de
status.

Passando, agora, por uma Terceira Revolugdo Industrial, observamos a
generalizagdo da urbanizacéo produzida por (e produzindo) novas légicas
de comportamento espacial das empresas, de expansdo extensiva das
areas residenciais, e de multiplicacdo do consumo, gerando novas
espacialidades, expressas pela articulagdo entre novas e antigas
localizagdes e os multiplos fluxos que se interconectam (SPOSITO, 1999, p.
84).

Dai a forte atuacdo dos promotores imobiliarios em alguns setores da
cidade, que culmina com a valorizacdo e expansao de certas areas, como 0 setor
oeste, principalmente visando atender a demanda dessas classes sociais mais
abastadas, que procuram areas dotadas de amenidades, mais arborizadas, com

maior infra-estrutura, lazer etc. mas que, em menor proporcéo, também investem em

regides de grande crescimento populacional, que se caracterizam por grande
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reproducdo da forca de trabalho e que também apresentam grande demanda por
imoveis.

Temos, dessa forma, tanto a valorizagcdo de certas areas quanto a
desvalorizacdo de outras, ou mesmo a “expulsdo” dessa populacdo de baixa renda
em direcdo aquelas areas menos dotadas de infra-estrutura, desprovida dos
mesmos equipamentos urbanos, e que segundo Corréa (1986), sdo conhecidas
como a “periferia do povao”.

N&o queremos aqui deixar transparecer a idéia equivocada de que ambas as
areas sao excludentes entre si, ou seja, que 0 espaco urbano da regido oeste de
Juiz de Fora vem apresentando um unico padrdo de crescimento do seu espaco
urbano-residencial. Muito pelo contrario, percebemos claramente as contradicbes
inerentes a racionalidade da acumulacdo capitalista: 0 aumento visivel das
desigualdades socioespaciais produzidas.

Se de um lado temos uma populacédo de maior renda investindo no imobiliario
local, seja pela perspectiva de dividendos futuros, seja pela busca de status, de
modernidade ou qualidade de vida, do outro noés temos um aumento na demanda
habitacional na regido, provocada pelos segmentos sociais mais desprovidos de
recursos, que vém colaborando para um certo incremento de loteamentos populares,
financiados por parcerias firmadas pelo poder publico municipal e federal e
expansao de certos “bolsdes de pobreza”, haja vista haver uma certa dinamica de
migracdo interna em direcdo a esta area, talvez na iminéncia de poder usufruir das
vantagens e melhorias dos equipamentos de consumo coletivo.

Desta forma, vivemos um processo de transformacdo na paisagem urbana
local, onde a proliferacdo de loteamentos e investimentos privados voltados para o
cliente de maior poder aquisitivo divide espago tanto com aquelas formas

remanescentes, as chamadas “rugosidades” do espaco, quanto com formas de
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habitacdo populares, vinculadas principalmente a autoconstrucdo e destinadas a
reproducéo da forca de trabalho.

Os grupos de maior renda estdo alterando as formas habitacionais
tradicionais, criando novos padrdes de estruturacdo espacial, “desterritorializando-
se” dos bairros considerados tradicionais, simbolicos, rumo as novas areas ou
mesmo as antigas, mas que passam a ser remodeladas.

Os novos loteamentos fechados que emergem, visam trazer a tona “novas”
paisagens urbanas, que se vinculam a imagem do moderno, da distin¢édo social e de
afastamento dos tipicos problemas urbanos como pobreza, caréncia de transportes
e saneamento basico, violéncia, congestionamentos, poluicdo etc., 0 que vem a
reafirmar que a compreensdao dos diferentes modos de uso do solo a partir da
producado de relacdes capitalistas e também das novas formas de disseminacéo de
tecnologias e mercadorias, € determinante na analise das especificidades das
formas de ocupacéo de determinados lugares da cidade e das relacdes sociais que
ali se estabelecem, contribuindo para a diferenciacdo socioespacial.

Nesse contexto, chamamos a atencdo para o deslocamento e concentragao
de determinados grupos sociais em determinadas areas que, aliados a interesses
fundiarios e da especulacdo imobiliaria, contribuem para transformacfées na
dindmica habitacional local, redefinindo, ainda, a rede de fluxos de pessoas e de
mercadorias disponiveis ao consumo

Nas areas onde ocorrem essas modificacbes, as alteracbes sdo mais
rapidas e, conseqientemente, sua posicao relativa comparada aos demais espacos
da cidade, e que ja estdo consolidados, € bem superior. Portanto, a atuacdo dos
incorporadores-promotores imobiliarios se concentra nas areas onde pode haver

alteracdo de seus padrdes de ocupacdo, o que lhes permitira obter diferenciais de
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renda superiores aos dos proprietarios fundiarios anteriores, ou seja, a revitalizacao
fisica pode propiciar uma requalificacdo espacial.

Assim, loteamentos fechados, tipicos de S&o Paulo e Rio de Janeiro, por
exemplo, sdo novas formas de habitacdo urbana e denotam algumas tendéncias do
atual processo de urbanizacgao, principalmente nas grandes cidades. Entretanto, Juiz
de Fora, enquanto cidade média, ja vem apresentando inUmeros loteamentos
fechados, bem como granjeamentos que nos remetem ao rural, mas providos de
toda a infra-estrutura e comodidade urbana, que visam atender a demanda dos
grupos de maior renda.

Apos alguns levantamentos preliminares realizados junto a Prefeitura
Municipal e seus 6rgdos de planejamento urbano, verificamos que, de 1990 a 2003,
conforme nos mostra o Quadro 2, a grande maioria, para nao dizer a quase
totalidade dos loteamentos particulares, do tipo “fechado”, aprovados pela Prefeitura,
estdo localizados na ja referida regido oeste, conhecida como Cidade Alta e

constante no capitulo 3, FIG. 1 de regionalizacdo urbana de Juiz de Fora.



QUADRO 2
Loteamentos Particulares Aprovados pela Prefeitura Municipal de
Juiz de Fora/MG

Periodo de 1990 — 2003

ANO LOTEAMENTO SETOR
1 1990 ALTO DOS PINHEIROS () OESTE
2 1991 NOVA BENFICA NOROESTE
3 1992 SANTA MARIA NOROESTE
4 JARDINS IMPERIAIS (*) OESTE
5 QUINTAS DA AVENIDA || NORDESTE
6 GRANVILLE (*) OESTE
7 ENCOSTA DO SOL NOROESTE
8 1995 SANTA LUCIA Il NOROESTE
9 RESIDENCIAL SANTA PAULA LESTE
10 PORTAL DA TORRE (¥) OESTE
11 1996 DISTRITO INDUSTRIAL NOROESTE
12 1997 | RESIDENCIAL NOVA BENFICA NOROESTE
13 JARDIM DOS ALFINEIROS NOROESTE
14 COLINA DO IMPERADOR (*) OESTE
15 JD. L'HERMITAGE II NORTE
16 RECANTO DAS PEDRAS LESTE
17 1998 LOTEAMENTO. DA SERRA (*) OESTE
18 JARDIMMARAJOARA MILAN OESTE
19 PLANALTO OESTE
20 PARQUE INDEPENDENCIA I NORDESTE
21 SANTA CLARA NOROESTE
22 BOSQUE IMPERIAL (*) OESTE
23 ALTO DOS PINHEIROS II (*) OESTE
24 1999 PARQUE INDEPENDENCIA Il NORDESTE
25 FONTESVILLE NOROESTE




26 NOVA ERA - 32 SECAO NOROESTE
27 JARDIM SANTA IZABEL NOROESTE
28 RESIDENCIAL PINHEIROS (¥) OESTE
29 CHACARA DONA EMILIA NORDESTE
30 SANTA MARIA I NOROESTE
31 PARQUE BERNARDINO NOROESTE
32 NOVA ERA — 42 SECAO NOROESTE
33 RESIDENCIAL RENASCENCA SUL

34 2000 PARQUE ATLANTA SUDESTE
35 TERRAS ALTAS SUDESTE
36 ESTRELA SUL (*) CENTRO
37 SPINAVILLE (*) OESTE
38 REALEZA NOROESTE
39 JARDIM VITORINO LESTE
40 SAO DAMIAO NOROESTE
41 2001 RECANTO DAS FLORES NORDESTE
42 2002 SPINAVILLE Il (*) OESTE
43 BOSQUE IMPERIAL IV (¥) OESTE
44 NOVA GRAMADO NORDESTE
45 BOSQUE IMPERIAL 11l (¥) OESTE
46 RESIDENCIAL CIDADE ALTA (*) OESTE
47 RESIDENCIAL MIGUEL MARINHO NOROESTE
48 2003 BOSQUE IMPERIAL V (*) OESTE
49 MANDALA (AEROPORTO) OESTE
50 BELVEDERE LESTE
51 FONTESVILLE Il NOROESTE
52 COLINA DAS FONTES NOROESTE
53 PORTO DO SOL LESTE

A classificacdo adotada foi feita com base no IPPLAN/PMJF, sendo que nos anos de 1993

e 1994 nao houve aprovacao de projetos por parte da Prefeitura da cidade.
(*) Loteamentos fechados
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Entretanto, devemos enfatizar que o setor oeste da cidade era uma area de
ocupacao antiga e que apresentava grande numero de familias de descendentes de
imigrantes, principalmente alemaes, tendo somente sido integrada a zona urbana em
meados do século XX, ou seja, bem recentemente.

Cabe ainda considerar que, nesta mesma regido, havia, e ainda ha, muitos
iméveis que se caracterizavam como uma 22 residéncia, também conhecida com
casa de ‘fim de semana’, ja que seus proprietarios residiam em bairros mais
préximos ao centro, mas possuiam casas ou granjas, normalmente dotadas de maior
espaco, area de lazer com piscina, churrasqueira e quadras de esporte, além de
poder contar com a presenca de maior area verde.

A partir dos anos 90, percebemos claramente uma certa alteragdo nesse
padrdo de ocupacdo: muitas dessas casas de fim de semana tornaram-se a
residéncia principal dessas familias, 0 que acreditamos ter, de certa maneira,
contribuido para esse aumento dos indices populacionais da regido, dinamizando e
aumentando a especulacdo de seu setor imobiliario, bem como favorecendo a
reducao demografica registrada no centro da cidade.

Dai, percebermos nitidamente a alteracdo nos padrdes de ocupacdo tanto
residencial quanto comercial e a maior atuacdo do setor imobiliario e da construcéo
civil no local.

Torna-se imprescindivel esclarecer que os loteamentos “fechados” a que nos
referimos anteriormente e que tém se multiplicado na cidade ndo sdo constru¢des do
tipo vertical (prédios), como encontramos comumente nas grandes cidades, mas sim
loteamentos fechados, exclusivamente residenciais, unifamiliares, do tipo horizontal,
ou seja, lotes de tamanho razoavel e casas com toda a infra-estrutura. Em sua

maioria, esses loteamentos apresentam areas verdes, ruas arborizadas, pequeno
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fluxo de veiculos, principalmente devido ao acesso restrito de pessoas e automaoveis,
levando-nos novamente a pensar naquelas areas que estdo sendo valorizadas por
serem providas de infra-estrutura e que, através de projetos paisagisticos, ruas
bastante arborizadas, tentam passar a imagem de que estdo em harmonia com a
natureza, “naturalizando” o processo de ocupacédo, as vezes bastante danoso ao
meio ambiente local.

Dessa forma, o mercado conta com as “novas mercadorias verdes” que
parecem surgir como alternativas para a satisfacdo da nova demanda por um
espaco ambiental e ecoldgico qualitativo, como requisito para a realizacdo do mito
da “boa vida”. Mas, na pratica, queremos saber para o privilégio de quem este
mercado “onde se vende o verde” é fomentado?

Assim, uma das maneiras de se perceberem as contradigcbes existentes
entre os espacos “destinados” aos ricos e pobres é analisa-los do ponto de vista da
atencdo ambiental, ou seja, da arborizagdo das ruas, da manutencgao ou “criacéo de
bosques ecoldgicos”. No espaco urbano de modo geral, seja nas médias ou grandes
cidades, os elementos naturais tém se mostrado mais degradados e as areas verdes
sdo poucas e limitadas. Por constituir “raridade”, o valor de uso e troca desses
elementos fica subordinado a dindmica de mercado, representando uma nova
alternativa de reproducao do capital, j& que fica preso ao circuito de compra e venda
mediado pela propriedade privada dos espacos de lazer. Nao ha “venda do verde”
como sugerem muitas propagandas de loteamentos, mas sim sua producdo. Quando
os elementos naturais eram abundantes, ndo havia necessidade de produzi-los, mas
atualmente sim. Nesse sentido, o discurso do verde, produzido, € introduzido no
grupo das novas necessidades criadas pelo sistema capitalista e incorporadas pela

sociedade urbana, conforme podemos verificar no informe publicitario a seguir;
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A CONQUISTA DE UMA VIDA
MAIS SAUDAVEL

£ R NS

O Parque Residencial Sao Lucas é também uma evolugao no conceito de lazer; dentro de
uma grande drea no meio da natureza.

Em cada novo lancamento, a Habitat consolida seu padrao de qualidade e cria um novo
conceito de ocupacao urbanistica, pontualidade, atendimento ao cliente e respeito a

Os empreendimentos sdo entregues com os estatutos e regulamento interno da associacao de
proprietdrios implantados. Um investimento unico, onde vocé so acumula vantagens: 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 total infra-estrutura. ar puro e qualidade de vida.

FIGURA 5 — Folder de lancamento do Parque Residencial S&o Lucas
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FIGURA 6 — Loteamento Spinaville

FIGURA 7 — Loteamentos Parque Imperial e Chalés do Imperador

Em grandes cidades, o alto custo de uma moradia desse tipo, que incorpora
o discurso ou a presenca efetiva do verde, apresentando seus atributos diretamente

relacionados a melhoria da qualidade de vida, a torna somente acessivel a pessoas
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qgue por ela podem pagar, sem contar que, muitas vezes, também se localizam em

areas bem mais distantes do que as que encontramos em Juiz de Fora.

Sem excecdo, tratam-se de lugares dominados por estratégias de marketing
e que s6 tém o sentido que Ihe é conferido pelo marketing na medida em
gue séo vistos como uma imagem e um signo de bem-estar e felicidade que
apaga sua configuracdo de mercadoria, mas é redutor da realidade que
pretende representar. Lugares cada vez mais visuais, que invadem a vida
das pessoas através do marketing, tornam-se lugares de desejo. Nesse
caso, 0 espaco aparece sem espessura (sem passado, sem identidade, isto
€, sem histdria) geométrico, visual, uma abstracdo vazia, onde o privado se
reafirma e se impde em detrimento do publico (CARLOS, 1999, p.68).

Dessa forma, inserimos Juiz de Fora em uma dinamica do espac¢o urbano
brasileiro, que resgata suas dinamicas proprias, caracterizadas por processos
histéricos singulares, que contribuem para os processos de transformacdes
espaciais que se efetivam na atualidade e que, em vez de ratificar nossa imagem do
urbano associado a concentracdo de pessoas, construcdes e atividades comerciais,
coloca-nos, em contrapartida, o aumento de espa¢cos com maior segregacao social e

muito pouco adensados do ponto de vista do espaco fisico.

Pode-se em resumo, adiantar que a mobilidade residencial constitui-se, em
muitos casos num dos mecanismos de rearranjo social que tem entdo sua
expressdo espacial através da transformagdo de areas residenciais em seu
conteudo, funcao e forma [...]. Isso significa que este mecanismo &, ao
mesmo tempo, social e espacial, dado que uma cidade capitalista é
caracterizada por uma tendéncia a segregacao socioespacial, isto é, certos
espacos sdo caracteristicos de determinados grupos sociais e atividades,
sendo, via mobilidade residencial reforcado ainda mais esse padréo
segregado (O'NEILL, 1983, p. 52).

Mas como atua esse mecanismo? Como ele age de forma a diferenciar os
individuos no espaco urbano?
Prosseguindo nessa linha de analise, devemos retomar o fato de que essas

diferentes formas assumidas pelo urbano ndo sédo simples reflexo da sociedade, mas
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sdo também desencadeadoras de acfes e praticas sociais que permitem novos

arranjos espaciais. Nas palavras de Gomes (1997, p. 39):

A andlise geogréfica deve examinar o espago como um texto, onde formas
séo portadoras de significados e sentidos. Ha, por assim dizer, uma “escrita”
nesta distribuicdo das coisas no espaco. Entre outros termos, o arranjo
espacial das coisas é uma linguagem. Comunica, revela e organiza
sentidos, estrutura agbes, muda segundo os contextos [...]. Assim
procedendo, abandonamos definitivamente a concepc¢do do espago sob a
perspectiva da forma formata, do dado fixo, da palavra imdvel e, ao
contrario, concebemos o espagco como composi¢do de forma formans, de
continuo processo de produgéo e sentidos.

4.4 A expansdao habitacional no setor oeste

Véarias vezes nos indagamos sobre os fatores que favoreceram e vém
favorecendo o atual crescimento do setor oeste da cidade, principalmente se
levarmos em conta que, ha décadas atras, mais precisamente até meados do século
XX, a regido era tida pelo conjunto da populacdo como “muito fechada”, ja que os
descendentes de imigrantes formavam, no seu entender, um grupo com habitos e
cultura muito peculiares, resistentes a chegada de novos moradores, versao esta por
eles combatida, jA que os mesmos alegam que, em sua maioria, eram fortemente
discriminados, inclusive por pertencerem a grupos sociais de baixa renda.

Além disso, havia inumeros problemas de documentacdo fundiaria, haja
vista que, conforme mencionado anteriormente, os terrenos teriam sido adquiridos
da Cia. Unido Industria, quando de sua faléncia ou do proprio Mariano Procépio e,
posteriormente, desmembrados e/ou divididos entre familiares, sem que a
documentacdo de posse ou de desmembramento sequer existisse ou fosse
regularizada, o que, de certa maneira, afugentava possiveis interessados em adquiri-

los.
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Entretanto, por ocasido do crescimento urbano e da necessidade de
incorporacao de novas areas, as aludidas terras passaram a integrar a zona urbana
de Juiz de Fora e, para a época, ja contavam com certos predicados: primeiramente,
por estar situada em regido de maior altitude, ndo havia o perigo de enchentes
provocadas pelo transbordamento do rio Paraibuna, o que ocorria com frequéncia
em outros setores da cidade e, inclusive, no centro principal, os quais apresentavam
terras ocupadas em seu leito de inundacao.

Outro fator importante a ser considerado era a disponibilidade de terras a
precos baixos, o que favorecia as perspectivas de rendimentos futuros.

A propria construcdo do campus da Universidade Federal de Juiz de Fora
teve como uma das razfes de sua implantacdo naquele local a disponibilidade de
terras por parte da Unido, o que diminuia os custos finais do projeto, fato este que
acabou por favorecer e conferir um aumento no dinamismo da regido oeste, ja que
levava consigo a necessidade de se criar e recriar novas acessibilidades, além das
perspectivas de maior diversificacdo de seu setor de comércio e servi¢os, 0 que so
veio realmente a comecar a ocorrer bem mais recentemente.

Por volta de meados da década de 70 e inicio dos anos 80, a prefeitura
municipal imprime esforgos para a elaboragdo de um Plano Diretor, conhecido
popularmente como Projeto Cidade Alta, dado o grande enfoque aquela regiao, em
que se viabilizava a constru¢cdo de um Complexo Esportivo no Morro do Aleméo, de
um Complexo Centro Administrativo, a partir da transferéncia para o Bairro
Democrata, situado entre a antiga colénia de cima e a colonia de baixo, de parte da
logistica politico-administrativa local. Além disso, vislumbrava-se a construgdo de um
Complexo Turistico onde hoje se situa o Morro do Imperador, e mais precisamente
alguns loteamentos fechados citados anteriormente, bem como de uma outra via de

acesso que ligaria a regido a outros setores da cidade.
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Para a época, partes do projeto, dentre as quais as que foram acima citadas,
eram consideradas demasiadamente ousadas, razdo pela qual, tanto do ponto de
vista politico quanto financeiro, acabaram sendo deixadas de lado.

Acreditamos que muitas das empresas envolvidas no aludido projeto se
fizeram valer do privilégio da informacdo e passaram a adquirir e a investir
macicamente nesse setor, a despeito dos demais, inclusive pela propria presenca de
areas verdes, 0 que confere maiores atributos aos investimentos, ja que muitas
pessoas passam a buscar a presenca de amenidades, dentre elas o verde, como
diferencial a ser levado em consideracédo na busca pela melhor qualidade de vida e
gue vem a torna-se um dos fatores de valorizacéo do solo urbano.

A isso se alia a possibilidade de incorporacdo de terras, até entdo,
consideradas rurais ou que eram utilizadas para atividades agricolas,
freqientemente servindo de pasto para gado.

Finalmente, acrescentamos a criacdo da 32 adutora para abastecimento de
agua da cidade, incluindo o setor oeste, que resolveu um dos grandes problemas da

regiao, a constante de falta de agua, e que muito atrapalhava sua expanséo.

4.4.1 Loteamento fechado X condominio fechado

A adequacéo do uso dos termos loteamento fechado ou condominio fechado
insere-se mais na logica juridica, ja que, para fins de andlise geogréfica, trata-se de
forma de ocupacdo espacial diferenciada, que visa atender determinados grupos
sociais, formando verdadeiros “enclaves” na paisagem urbana.

De acordo com a legislagdo urbana de Juiz de Fora, o estabelecimento de

7

um “condominio fechado” é proibido e pressupde que toda prestacdo de servicos
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internos seja mantida pelo condominio, diferente do loteamento fechado, cujos
servicos sao mantidos pela Prefeitura, como recolhimento de lixo e esgoto,
abastecimento de agua, manutencédo das vias publicas etc.

Mas por que a denominacédo “fechado™ Ao nos pautarmos na legislacao
urbana vigente, mais precisamente na Lei de Uso e Parcelamento do Solo (lei
6908/86) em seu art. 12 - As vias de circulacdo do loteamento deverdo ser
articuladas com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizar-
se com a topografia local-, percebemos que, apesar de a legislacéo ser clara quanto
a necessidade de ligacao entre as ruas do loteamento e as demais ja estabelecidas,
iSs0, na pratica, da-se de forma pouco diferente.

Utilizando-se de mecanismos “legais”, como o desmembramento de lotes
constantes do projeto inicial e situados na faixa de ligacdo com as demais vias de
acesso, 0 empreendedor consegue obter o “fechamento”, por assim dizer, do
loteamento, ou seja, 0 mesmo passa a contar com apenas uma via de acesso, na
qual se implementa a guarita de fiscalizag&o.

Apo6s muita polémica, foi enviada a Camara Municipal da cidade a “lei da
cancela”, como informalmente é conhecido o projeto de lei que tenta normatizar o
funcionamento das guaritas de fiscalizacdo desses loteamentos, que, dentre outras
coisas, exige a identificacdo das pessoas que a eles querem acesso. Atualmente
isso acontece a partir de uma liminar concedida pelo poder judiciario, que permite a
implantagdo de cancelas ou guaritas de fiscalizagdo na entrada dos loteamentos.
Segundo a autorizacdo, é permitido a qualquer cidaddo o direito de ir-e-vir dentro
dos loteamentos, desde que devidamente identificado nas portarias. A finalidade da
identificacdo ndo seria cercear a liberdade de locomocao das pessoas, mas garantir

a fiscalizag&o patrimonial.
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No caso especifico do loteamento Granville Residence, de acordo com o
projeto inicial do loteamento, 0 mesmo deveria apresentar duas possibilidades de
acesso; uma atraves da estrada Eng.° Gentil Forn, importante via de acesso ao setor
oeste e outra através do loteamento Jardim Casablanca, com quem faz divisa e que
apresenta uma ocupacao com padrdo bem distinto. Assim, torna-se Obvia a razdo
pela qual ocorreram desmembramentos de dois lotes situados na divisa com o
referido loteamento, o que culminou, através de rearranjos e brechas da legislacéao
urbana vigente, em extingdo dessa ligacédo. E € por essa razdo e deste modo, que
se torna lugar comum esse tipo de pratica, que desencadeia a criacdo dos ja
referidos “enclaves”, representantes visiveis na paisagem urbana do processo de
desigualdade e de segregacao socioespacial urbana.

Caldeira (2000, p. 211) define os enclaves fortificados como “espacos
privatizados, fechados e monitorados para residéncia, consumo, lazer e trabalho”,

gue a cada dia tornam-se mais comuns nas cidades brasileiras.

Sua razao declarada é a defesa contra o temor e protecéo contra a violéncia
gue preside a vida urbana na atualidade. A oculta é que, como mecanismo
de politica da pureza, garante o afastamento de tudo que néo se quer ver,
de tudo que ndo condiga com as exigéncias do padrdo das atuais elites
globalizadas. Funciona, ademais, como poderoso demarcador de status
social. A instalacao de “ordem” em meio a anarquia do territério e da vida
urbana, assim como a diferenciagéo social sdo, entdo, os seus fundamentos
(SOUZA, 2002, p.248).

Entretanto, do ponto de vista do poder publico, a implantacdo desses
loteamentos pode ser, até certo ponto, interessante, jA que sédo areas que fazem a
prépria vigilancia, diminuindo a necessidade de atuacdo da seguranca publica; sédo
empregadoras de mao-de-obra com pouca qualificacdo, como jardineiros,
domésticas, babas etc., e muito contribuem com a receita municipal, por meio de

impostos como o IPTU, jA& que o m2 desses terrenos é muito valorizado,
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demandando pouco gasto do poder publico em contrapartida, inclusive na dotacao
de certos equipamentos de uso coletivo.

Mas achamos prudente ressaltar que ndo apenas os loteamentos fechados,
unifamiliares, do tipo casa, elevam a receita do municipio, mas também os grandes
edificios, situados em bairros tradicionais e altamente valorizados, ja que o IPTU é
calculado sobre a é&rea de cada imével, no caso em questdo, sobre cada
apartamento, cujo valor do m2 é ainda bem maior que nos novos loteamentos
fechados.

Diante dos inumeros loteamentos particulares e fechados recém-
implementados ou ainda em fase de construcdo na regido oeste, por que
efetivamente escolhemos o Residencial Granville para aprofundarmos as nossas
analises sobre essa nova forma de morar em Juiz de Fora e as consequéncias
advindas desse processo de escolha?

A priori, chamou-nos a atenc&o a rapidez com que se efetivou 0 processo de
consolidacdo do aludido investimento imobiliario, ja que se tratava de uma area
considerada como expansao urbana, cujo projeto de loteamento teve sua aprovacao
em 14/08/1992, o que consideramos bem recente, ainda mais se levarmos em conta
que 0 mesmo era composto de 258 lotes, que atualmente ja ndo se encontram
disponiveis para compra, uma vez que todos foram vendidos por seus
incorporadores e agentes mobiliarios, ha apenas alguns para venda, mas ja por
parte de seus novos proprietarios. Desse numero total, existem 106 casas
construidas e ocupadas, 26 em fase de construcéo, sendo poucos aqueles lotes que
ainda se encontram totalmente ociosos, ja que muitas casas ocupam bem mais que
um terreno. Segundo dados da Associacdo dos Proprietarios do Granville
Residence, entidade que representa e divulga as acbes do loteamento, era facil
adquirir, naquela ocasidao, um lote pelo valor de R$12.000,00 e, atualmente, estao

avaliados em torno de R$100.000,00.
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Sendo assim, € visivel o processo de valorizacdo do solo urbano, que,
conforme ja afirmamos ao longo deste trabalho, significa definir quem realmente tem
acesso a ele e que agentes se beneficiam desse processo de acumulacdo de

capital, a partir desta forma especifica de moradia.

E importante chamar a atencdo para o fato de que o Granville ndo foi o
primeiro loteamento fechado da cidade e, concomitante a ele, ocorreram aprovacoes
de outros projetos similares. Entretanto, no nosso entender, nenhum deles
apresentou uma consolidagéo tao rapida e com padrdes de construcao tdo luxuosos
quanto ele, principalmente se levarmos em consideracdo o tamanho medio de seus
lotes que é de 560 m2 - relativamente pequenos diante da imponéncia do padrao de
suas construcdes. Acrescenta-se que a grande maioria dos imdveis conta ainda com
jardins em sua fachada e area de lazer que, minimamente, apresenta uma piscina e
varanda com churrasqueira, o que diminui ainda mais a area disponivel para
construgéo.

A casa unifamiliar € o padrao habitacional obrigatorio, construida a partir de
uma série de normatizacfes estabelecidas pelo empreendedor e referendadas pelo
regimento interno do loteamento, que, de maneira geral, estabelece critérios e
normas muito mais rigidas do que aquelas dispostas na legislacdo municipal. Com a
finalidade de atender a todas essas normas e ainda construir uma casa condizente
com o padrdo de consumo e status desejado, dentro de um terreno de apenas 560
m2, as casas, de modo geral, apresentam varios pavimentos, o que chama ainda
mais a atencdo, principalmente quando a isso relacionamos o fator localizacdo, em
razdo da grande altitude e declividade, conforme podemos observar no FIG. 6,

Granville: Hipsometria.
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A observacao da FIG. 6 nos permite verificar com clareza a grande altitude
em que se encontra ndo s6 o Residencial Granville, mas também alguns outros
loteamentos “fechados” localizados em seu entorno. Do ponto de vista topografico,
essa grande altitude e declividade apresentada pelo local de implantacdo do
loteamento, segundo muitos de seus corretores, representou, num primeiro
momento, fator de rejeicdo por parte dos interessados na aquisicdo de terrenos.
Posteriormente, diante da demanda solvavel de compradores, de um certo nivel de
renda, ndo simplesmente para investimento especulativo, mas sim para residéncia
oficial das familias, a declividade deixou de ser um obstaculo.

N&o obstante, devemos chamar a atencéo para o Bairro Jardim Casablanca,
adjacente ao Granville e que consiste numa &rea de ocupacgdo desordenada do
espaco, tratando-se de uma das poucas areas de submoradias do setor oeste,
apresentando iniumeros problemas, como violéncia derivada do narcotrafico, baixa
infra-estrutura, desemprego, dificuldade de acesso, proveniente inclusive da grande
declividade. Ou seja, duas areas adjacentes, localizadas em terrenos de grande
altitude e declividade, fatores estes que sé representam problemas efetivos para
aquele grupo dotado de menor renda, o que repercute diretamente no baixo padrao
e seguranca da construcdo das casas, do arruamento, na dificuldade de circulacao
de bens e servicos e dotagdo de infra-estrutura basica, como agua canalizada,

recolhimento de lixo e esgoto.
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FIGURA 8 - Mapa hipsometria
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Esses séo alguns dos fatores que explicam o fato de essas duas areas adjacentes
apresentarem valores comerciais tdo diferentes, o que esta diretamente vinculado a
diferenca do valor base para célculo do IPTU: Granville R$86,37/m2 e Jardim
Casablanca R$17,98 m?, dados estes fornecidos pela Prefeitura Municipal de Juiz de
Fora, ano base 2004.

Cabe ainda salientar que, dos terrenos ainda ociosos no loteamento, varios
se encontram na divisa com o Jardim Casablanca e os precos estdo atualmente em
torno de R$45.000,00, bem abaixo dos demais, cuja valorizacao foi bem maior.

Mas o que teria levado a implantacdo do loteamento Granville nessa regiao,
a despeito da grande altitude e dificuldades inerentes a topografia, além dos
“inconvenientes” oriundos de uma vizinhanca tao dispar?

No entendimento de Villaca (1998) isso teria ocorrido primeiramente porque
o loteamento situa-se em uma area que nao esta totalmente fora da direcdo ou
proximidade de outras areas consolidadas e ocupadas por uma populacdo com certo
poder aquisitivo e a condicdo fundamental seria a facil acessibilidade do local,
principalmente em relacdo ao centro da cidade, o que irrefutavelmente € verdade.
Sendo assim, a topografia local e a grande declividade deixam de ser um obstaculo
aguele tipo de ocupacao, mesmo que, no caso em questdo, representem problemas
de origem ambiental como uma grande impermeabilizacdo do solo e diminuicdo da
capacidade de infiltracdo das aguas pluviais.

A partir de fatores ja analisados, como a localizacao do loteamento Granville
Residence e suas implicacbes, a velocidade de consolidacdo desse
empreendimento imobiliario e mesmo o alto padrdo das construcbes, tornou-se
indispensavel conhecer um pouco mais sobre seus moradores, razdo pela qual

pensavamos efetuar entrevistas. Essa etapa da pesquisa possibilitaria uma andlise
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mais minuciosa sobre o local de origem dessas pessoas, tanto do ponto de vista
intra-urbano quanto de outros estados e cidades, nivel de renda, profissao etc.

Entretanto, isso ndo foi possivel haja vista termos sido informados pela
Associacdo dos Proprietarios do Granville Residence da impossibilidade de
efetuarmos esse tipo de pesquisa, atendendo solicitacdo de seus moradores que
nao querem ser “importunados”, ja que muitos deles trabalham muitas horas por dia,
restando pouco tempo para descanso, familia e lazer, somente o fazendo quando
trata-se de pesquisas oficiais, como o0 recenseamento demografico realizado pelo
IBGE, por exemplo.

Diante desse fato, somente conseguimos obter algumas informacdes mais

gerais sobre os atuais moradores, constantes do Quadro 3.

QUADRO 3

Dados sobre os atuais moradores do loteamento Granville Residence

ORIGEM TOTAL DE MORADORES (%) PERFIL PROFISSIONAL
QOutros bairros de JF 63 Funcionéarios Publicos
Profissionais Liberais
Estado de Sao Paulo 14 Funcionéarios de Industrias
Aposentados
Estado do Rio de Janeiro 10 Profissionais Liberais
Funcionéarios Publicos
Aposentados
Outras cidades de MG 8 Profissionais Liberais
Aposentados
Outros Estados 2,5 Profissionais Liberais
Outros Paises 1,5 Profissionais Liberais
Autbnomos

Fonte: Associagdo dos proprietarios do loteamento Granville Residence, ago.2004
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Deve ser acrescentado a informacdo que, dos 63% de moradores oriundos
de diferentes bairros da cidade, 40% sdo de médicos, havendo ainda varios
advogados, o que acreditamos ser um dado bastante relevante para que possamos
afirmar, com tranquilidade, que ha um predominio de profissionais liberais e,
conseqguentemente, com poder aquisitivo para poder residir nesse tipo de padrdo
imobiliario.

A Associacdo dos Proprietarios do Granville Residence faz questdo de
ressaltar os projetos sociais em que esta envolvida como € o caso da manutencgao
de uma creche do Jardim Casablanca para 53 criangas e a campanha para
construcdo da 12 Biblioteca Publica da Zona Oeste. Entretanto, afirma que grande
parte dos funcionarios que trabalham dentro do loteamento pertence a zona oeste,
mas nao ao Jardim Casablanca com quem faz divisa.

Isso nos leva a crer que ndo hd uma relagdo de cooperacdo, mas sim de
assistencialismo com os moradores do Jardim Casablanca, provavelmente para
minimizar o impacto da desigualdade criada a partir dos tdo distintos padrdoes de
ocupacao e consumo.

Esse tipo de politica assistencialista ndo deixa de ser bem-vinda aos
moradores do Casablanca. Entretanto, para eles, melhor seria a oferta de empregos,
a qual ndo se da devido ao temor que os moradores do Granville tém de tornarem-
se, mais facilmente, vitimas de furtos e roubos, decorrentes dessa “relacdo de
cooperacao”.

E foi em razdo da grande disparidade socioeconbmica, do medo da
violéncia, aliado ao fator estético-urbanistico e de valorizacdo do empreendimento

imobiliario que a Associagdo dos Moradores do Granville Residence resolveu

construir um muro, que cerca quase todo o loteamento, especialmente as areas
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limitrofes com o Jardim Casablanca, conforme podemos verificar pelas imagens das

fotografias que se seguem.

FIGURA 9 - Granville Residence e o Jardim Casablanca (1)

FIGURA 10 - Granville Residence e o Jardim Casablanca (2)
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FIGURA 11 - Muro limitrofe entre o Granville Residence e o Jardim Casablanca (1)

FIGURA 12 - Muro limitrofe entre o Granville Residence e o Jardim Casablanca (2)



115

4.4.2 Outras formas de expanséao do setor oeste

As disparidades sociais visiveis no plano da paisagem tornam-se ainda mais
marcantes no que se refere a habitacdo, uma das formas mais explicitas da
diferenciacédo social no espaco, da contradicdo entre valor de uso e valor de troca,
do acesso diferenciado ao solo urbano, suas qualidades e acessibilidades, enfim,
entre quem pode e quem nao pode pagar por ele.

Nas palavras de Carlos (2004), esse processo aponta estratégias e limites,
nao s6 do Estado ou do capital, mas efetivamente dos cidadaos, sendo que a luta
por moradia aparece como possibilidade renovada de realizacdo da vida.
Principalmente para aqueles que pouco ou nada podem pagar e que estao alijados
desse processo pelo setor imobiliario, que, via de regra, tem investido macicamente
em empreendimentos destinados aqueles de maior poder aquisitivo e que favorecem
0 processo de acumulacao dos diferentes agentes que nele atuam.

Sendo assim, resta ao cidaddo a autoconstrucdo e ao Estado, o 6nus de
investir em loteamentos populares, na tentativa de “diminuir” os conflitos sociais que
emergem desse tipo de expansédo do espaco urbano: fragmentado, desigual, seletivo
e hierarquizado.

O poder publico municipal em Juiz de Fora, via Em Casa, setor responsavel
pela habitacdo, tem tentado atender minimamente a essa demanda das classes
populares hoje existente na cidade. E isso tem se efetivado por meio de diferentes
parcerias, com a Caixa Econémica Federal/ Ministério das Cidades ou Fundacao
Pré-Habitacao, por exemplo.

Na zona oeste da cidade, entre os bairros Alto dos Pinheiros, Borboleta e

Sao Pedro, temos o0 PAR- Programa de Arrendamento Residencial - que viabilizou a
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construcdo de varios prédios populares, por intermédio de parceria com a Caixa
Econbmica Federal, num tipo de sistema em que o beneficiario, que deve ter renda
entre quatro e oito salarios, arrenda, durante 15 anos, o equivalente a R$150,00
mensais, para, ao final desse prazo, ter direito a um imovel de aproximadamente 38
m2.

Ja no loteamento Caicaras, encontramos uma outra forma de habitacéo
financiada pelo poder publico municipal, desta vez em parceria com a Proé-
Habitacdo. Esta consiste na ocupacdo de area proxima ao Morro do Alemé&o para
fins de construcdo de casas populares para pessoas que ganham até dez salarios
minimos, sendo que para aquelas que recebem até cinco salarios minimos, a
Emcasa, juntamente com a Caixa Econdémica Federal-PSH (Programa de Subsidio
a Habitacdo, do governo federal), criou o Programa Juiz de Fora Acolhedora — por
meio do qual se construiram 180 casas, com apenas um quarto e 30 m2 cada uma, a
serem financiadas por, no minimo cinco anos e cujo preco final esta em torno de
R$15.000,00. Uma outra op¢do para essa faixa de renda seria a obtencdo de um
dos 120 lotes de aproximadamente 250 m2, no valor de R$8.000,00.

Para aqueles que estdo na faixa entre cinco e dez salarios minimos, a opgao
€ adquirir uma das 360 casas, de dois quartos e 45 m?, construidas em parceria com
a Fundacéao Pro-Habitacao, cujo preco final esta estimado em R$20.000,00 cada.

Por fim, temos o loteamento Novo Caicaras, voltado para pessoas que
ganham até um salario minimo, cujo valor da mensalidade esta em torno de
R$40,00.

As fotos a seguir mostram claramente a diferenca do padrdo habitacional

desses loteamentos populares quando comparados aos loteamentos fechados, néo
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s6 em temos arquitetdnicos, mas também de infra-estrutura, localizacdo e impacto

ambiental.

FIGURA 13 - Foto Loteamento Caigaras (1)

FIGURA 14 - Foto Loteamento Caicaras (2)
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FIGURA 15 - Foto Loteamento Caicaras (3)

Dessa forma, percebemos claramente que, no setor oeste, se, por um lado
h& uma expanséo de loteamentos fechados e de alto padrdo econémico, por outro,
temos também a expansao de formas residenciais populares, de padrdo bem distinto
daqueles, em éareas pertencentes ao poder publico local, nhuma tentativa de (re)
ordenamento territorial. Além disso, devemos também chamar a atencéo para o fato
de que, mesmo nesse tipo, 0 acesso também é diferenciado, de modo que aquele
gue pouco pode pagar, também a pouco tem direito.

Além dessas formas analisadas, ainda devemos enfocar aquelas que estado
situadas nas areas mais antigas do setor e que, paulatinamente, vém sofrendo um
processo de remodelacdo, seja no plano estético-urbanistico, seja em relacdo aos
seus usos e fungdes, o que acreditamos estar vinculado tanto & maior demanda
habitacional e valorizagdo do setor, quanto a possibilidade de se obter maiores
lucros através do comércio e prestacdo de servicos. Muitas casas e prédios ali tém

destinado parcelas dos seus espacos construidos para a implementagdo de
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comércio, como bares, pizzarias, lojas de materiais de construcéo e pet-shops, o que
representa uma novidade.

Acrescenta-se a isso a instalacdo de danceterias, casas noturnas e
restaurantes com muitos frequentadores, principalmente o publico jovem, o que
tornou a regido uma das mais procuradas para a diversao e o lazer das pessoas de
média e alta renda da cidade. O preco cobrado, o local e horario de funcionamento
desses investimento, 0os tornam acessiveis a poucos, delimitando claramente o
grupo social que deles fara uso.

Por outro lado, a regido ainda apresenta inumeros problemas com relacao
ao seu comeércio e a prestacdo de servicos primarios, apresentando ainda
deficiéncias em agéncias bancarias e de correios, por exemplo, ja que as Unicas
estdo situadas no campus da UFJF e ndo visam ao atendimento da populacéo de
modo geral, mas sim, dos funcionarios daquela instituicao.

Assim, podemos dizer que diferentes formas espaciais estdo configuradas
no setor oeste da cidade, especialmente as residenciais, cuja morfologia nos mostra
os sinais daquilo que resiste e daquilo que se transforma, as articulagdes entre os
tempos lentos e os tempos rapidos. Em virtude das mudancas das formas, a
populacao se readapta, resiste ou produz novas estratégias para uso dos lugares.

Nessa perspectiva, 0 espaco urbano do setor oeste de Juiz de Fora é (re)
construido num acumulo de tempos e formas que, aparentemente estranhas entre si,
fazem parte de uma mesma realidade, que deixa de ser real abstrata para se tornar
real concreta. Loteamentos fechados, conjuntos habitacionais populares,
autoconstrucbes e formas remanescentes dao concretude ao espaco urbano-
residencial do setor oeste de Juiz de Fora, evidenciando nédo sé a diversidade das

formas e a velocidade de transformacdo, mas também materializando a divisdo
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social e técnica do trabalho, cujo movimento de reproducdo do capital provoca
modificagcdes no seu tecido urbano, através da hierarquizacéo e fragmentacao dos

lugares, com repercussdes em sua paisagem.

A analise se baseia no fato de que as rela¢des sociais tém sua realizagéo
ligada a necessidade de um espaco onde ganha concretude a casa como
universo do homem privado; a rua como acessibilidade possivel aos
espacos publicos, lugar dos encontros, dos percursos, bem como as
possibilidades de uma miriade de trocas (onde o comércio local ganha
significado especial); os lugares de trabalho; os pontos de lazer, etc.,
lugares onde se realiza a vida humana em determinado tempo (CARLOS,
2004,p.34).

A paisagem da regido oeste torna visivel a desigualdade socioespacial; a
partir de diferentes usos e formas de apropriacdo, diretamente relacionados a
propriedade privada da terra, a atuacdo dos incorporadores imobiliarios, proprietarios
fundiarios e do Estado e, pelo que afirmamos diversas vezes ao longo deste
trabalho, a relacdo entre antigas e novas formas implica diferentes relagdes sociais

entre seus moradores, seja de cooperacao, assistencialismo ou segregacao .



5 FORMAS URBANAS DE ACUMULACAO DO CAPITAL EM

JUIZ DE FORA/ MG

Na atualidade, os processos globais afetam a estrutura social local das
cidades, alterando a organizacdo do trabalho, a distribuicdo dos ganhos, a estrutura
de consumo, criando novos padrdes de desigualdade social urbana, uma vez que o
capitalismo, enquanto modo de produgdo hegemonico, reproduz-se, em sua
esséncia, através de relagbes sociais que se traduzem em morfologias espaciais
contraditorias. Existem tendéncias contraditorias para a diferenciacdo e para a
igualizacdo, que surgem no amago do modo de producao capitalista e inscrevem-se
na paisagem, denunciando o padrdo de desenvolvimento desigual. A desigualdade
espacial que encontramos nos dias de hoje s6 tem sentido como parte da
racionalidade do desenvolvimento contraditorio do capitalismo. A existéncia de
convivéncia, numa mesma sociedade dos diferentes extratos sociais significa que ha
racionalidades distintas de produc¢ao do espaco urbano.

Dessa forma, ndo acreditamos numa cidade dual, conforme Borja y Castells
(1997), que afirmam que os processos de exclusdo social mais profundos se
manifestam em uma dualidade intra-urbana, mais especificamente
intrametropolitana. Segundos esses autores, a dualidade urbana se caracteriza
também nas cidades dos paises pobres e tem sua origem na divisdo do mercado de
trabalho, representada numa estrutura social urbana existente sobre bases de
interacdo sobre poélos opostos e dindmicos da nova economia, cuja légica de
desenvolvimento polariza a sociedade e segmenta grupos sociais e culturas,
segregando os diferentes usos do espaco urbano, dividido por diferentes funcdes e

grupos sociais e étnicos.
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Acreditamos, sim, numa visdo dialética, a qual, segundo Martins (2002),
revela que o urbano é construido a partir da contradicdo entre incluidos de fato e
excluidos, a partir de formas injustas de inclusdo, que perpassam pelas novas
l6gicas de mercado e racionalizagcdo do trabalho, desemprego e aumento de
atividades informais, muitas vezes atreladas ao formal, sendo que a resolucéo de
muitos desses problemas sociais que afetam principalmente os paises periféricos
vincula-se a uma distribuicdo mais equitativa de beneficios sociais, como saude,
educacao, cultura e habitacao.

No caso especifico de Juiz de Fora, o processo de transformacéo atual se
insere na dinamica capitalista mundial, a partir de mudancas que ocorrem no
processo produtivo, advindas dos novos padrdes de competitividade que alteram
especialmente 0 seu espaco urbano pela imposicdo de novos usos e funcdes
decorrentes do estabelecimento de uma nova divisdo espacial do trabalho,
inserindo-se nesse contexto 0s pressupostos que norteiam a tentativa de retomada
de seu crescimento econdmico, via setor terciario e adocédo de um Plano Estratégico,
a fim de ativar o municipio como importante né na rede de cidades.

E é, dentro dessa perspectiva, que o Estado vai intervir através de
estratégias de expanséo e revitalizacdo urbana, facilitando a reproducédo do capital.
Para Lojkine (1981), numa sociedade baseada no valor de troca sobre o de uso, a
apropriacdo do espaco esta diretamente ligada a sua nocdo mercadologica e
privada, servindo as necessidades de acumulacéo, passando a ser constantemente
fragmentado, explorado, cujas possibilidades de ocupé-lo se redefinem
freqientemente em fung&o da contradi¢cdo entre abundancia e escassez.

Dai emerge uma nova légica associada a uma nova forma de dominacéo do

espaco, que se reproduz hierarquizando, selecionando e direcionando a ocupacéao a
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partir da intervencdo da iniciativa privada e do Estado. E no espaco que o poder
ganha visibilidade através das intervencdes concretas, cujas estratégias estao
vinculadas a grupos sociais, com objetivos e interesses diferenciados. Partindo
dessa premissa, podemos afirmar que o poder de decisdo esta nas maos de uma
classe dominante, que diz representar a sociedade, mas que, na pratica, ndo o faz,
ja que viabiliza o processo de mercantilizacdo do espaco enquanto condi¢cao
essencial para reproducéo do capital via mediacédo do Estado.

Nesse sentido, temos a propria intervencado do Estado através de politicas
urbanas orientadas pelas exigéncias de reproducdo. O Estado intervém no espaco,
seja por meio de implementacdo de infra-estrutura, seja de politicas urbanas,
direcionando, assim, o tipo e o sentido do deslocamento de atividades, alterando as
funcdes e usos dos lugares, consequéncia do processo de aumento ou diminuicédo
de seus valores. Se ha aumento de valor desse espaco, 0 mesmo é apropriado pelo
setor imobiliario; se ha desvalorizacao, ela é socializada. E isso se reflete em varias
esferas, inclusive no plano da moradia, aqui entendida como unidade central de

consumo, que, nas palavras de Ribeiro (1997 p. 81):

[...] ndo é apenas definida pelas suas caracteristicas internas enquanto
objeto construido. Seu valor de uso é também determinado pela sua
articulacdo com o sistema espacial de objetos imobiliarios que compdem o
valor de uso complexo representado pelo espago urbano. O que é vendido
ndo sdo apenas “quatro muros”, mas também um “ticket’ para o uso deste
sistema de objetos e de “appartenance” a estratificagédo social representada
pela divisdo social e simbolica do espago. A importancia destes elementos
locacionais na diferenciacdo dos valores de uso da moradia cresce na razao
direta da diferenciacdo do espagco em termos objetivos - desigualdades
guantitativas, qualitativas e locacionais do sistema de objetos imobiliarios - e
em termos subjetivos diferentes conteddos sociais e simboélicos dos varios
pontos do espaco urbano.

As transformacdes no preco do solo acarretadas pela acdo do Estado sdo
aproveitadas pelos especuladores, quando estes vislumbram a possibilidade de

antecipar os lugares em que as obras de infra-estrutura serdo expandidas, podendo-
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se aumentar a concorréncia, forcando a elevacdo dos precos, antes da
implementacéo do investimento. Assim, para que iSso hao ocorra, 0s incorporadores
imobiliarios procuram influir direta ou indiretamente sobre as decisbes do poder
publico sobre as areas a serem beneficiadas pela expansao dos servicos.

Para melhor compreendermos o referido sistema espacial de objetos
imobiliarios e seus diferentes conteddos sociais e simbolicos, devemos resgatar a
importancia da participacdo de outros agentes e ndo s6 do Estado nesse processo
de producédo da moradia no espaco urbano, dentre os quais achamos imprescindivel
destacar o incorporador imobiliario, o proprietario fundiario e o construtor.

A producao de moradias necessita de um espaco para realizar-se, cujo uso
€ monopolizado pela propriedade privada de uma condicdo ndo reprodutivel da
producao e circulagdo das mercadorias. Dessa forma, cada processo de construcao
necessita de um novo terreno, condicionado a apresentacdo de caracteristicas de
construtibilidade, levando-se em consideracéo os fatores naturais e, principalmente,
“localizagdo no espaco, que permita 0 acesso ao uso do sistema espacial dos
objetos imobiliarios que complementam o valor de uso da moradia” (RIBEIRO, 1997,
p.97).

Por isso o proprietario fundiario € o agente para o qual a terra € suporte de
valorizacéo do capital. A decisédo de venda esta diretamente relacionada ao fato de o
preco obtido pelo terreno permitir ou ndo a utilizacdo do seu capital em outra forma
de investimento, que Ihe permitira obter ganhos mais rentaveis. Dai, a opcao de
manutencao da terra, inclusive para fins de valorizagcao futura ou a associacdo ao
capital incorporador. Cabe ressaltar que essa relacdo entre ambos ndo é uma
simples relacdo de troca, mas sim uma relacdo de forca, na qual cada um deles

possui elementos de pressao sobre o outro. Por isso, 0 preco da terra € um reflexo
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da disputa entre os varios agentes capitalistas pelo controle das condi¢cdes que
permitem os sobrelucros.

Para Ribeiro (1997, p. 97), “o incorporador imobiliario € um agente suporte
do capital comercial necessario a producdo e circulacdo da moradia, com a
particularidade de dirigir o processo de producao”. Sua funcdo é viabilizar a rapida
rotatividade do capital investido. Geralmente ele encomenda a uma empresa de
construcdo a producdo de moradias e/ou loteamentos, com um padréo previamente
escolhido no que concerne as caracteristicas arquitetbnicas, econdmico-financeiras
e locacionais, encarregando-se de comercializa-los. Além disso, apresenta um
diferencial que é o de poder adquirir um terreno por um determinado preco e vendé-
lo, ja edificado ou ndo, por um preco bem acima, em razdo de 0 seu uso ja estar
transformado, adquirindo assim, um sobrelucro de localizacdo, conforme
mencionado no capitulo 1, o que se da por meio relacbes distintas entre ele e o
proprietario fundiario e o construtor. Muitas vezes, sua atuacado nao € de simples
revendedor, mas sim de “promotor de um determinado empreendimento”.

Por outro lado, a producdo da moradia e a atuacdo do incorporador
imobiliario necessitam, antes de mais nada, de um espaco para se realizarem,
tratando-se de uma propriedade privada e que se encontra nas maos dos
proprietarios fundiarios. Esse espaco deve apresentar caracteristicas favoraveis a
construcdo, ndo s6 do ponto de vista natural, mas que também complementem o
valor de uso da moradia, dai a importancia do fator localizacao.

Conjugado a isso, devemos acrescentar a busca por sobrelucros de
inovacdo que consiste na tentativa do capital incorporador em provocar
transformacdes na divisdo social e simbdlica do espaco. A partir do privilégio na

obtencdo de informacbes e/ou percepcdo de tendéncias de modificagbes no
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mercado imobiliario, o incorporador adquire terras em uma determinada regido da
cidade, geralmente de menor valor, ou mesmo se assoCia a um ou mais
proprietarios fundiarios, passando a construir ali moradias, ou a fazer loteamentos
destinados a parcela da sociedade detentora de maior poder aquisitivo,
possibilitando o “processo de inovacgao”, o que viabiliza a obtencéo de sobrelucros.

Para isso, utiliza-se de varias estratégias de marketing, como campanhas
publicitarias, por exemplo, que evocam a adocdo de um novo “estilo de vida”, de
distingdo social e fuga de certos problemas tipicamente urbanos (leia-se problemas
tipicos do centro urbano), além da possibilidade de morar mais préximo a natureza,
mesmo que ndo seja ela natural, mas sim criada pelo préprio incorporador, que para
isso, lanca mao de projetos paisagisticos e que, por outro lado, faze questdo de
realcar a relativa proximidade a area central da cidade, conforme podemos perceber
em algumas propagandas selecionadas, que corroboram nossa compreensdo de
que esta dinamica do capital imobiliario se efetiva em Juiz de Fora, especialmente
na zona oeste, de acordo com o que foi explicitado no capitulo 4.

Esse tipo de empreendimento, geralmente, atrai concorrentes, o que nao sé
provoca uma competicao frente aos proprietarios fundiarios, mas também diminui ou
extingue o sobrelucro de inovacao. Isso pode ser claramente percebido em nossa
area de estudo, ja que, apds o “boom” inicial da chegada e consolidacdo de alguns
loteamentos fechados, hoje percebemos varios empreendimentos desse tipo em sua
fase de circulacdo e ndo se caracterizam pela mesma rapidez no processo de
consolidacdo, mesmo que os incorporadores envolvidos ndo sejam muito distintos,
mas sim pertencentes a um pequeno grupo que detém seu monopdlio de

incorporagao.
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Os locais onde se realizam os empreendimentos e os estoques de terras da
incorporadoras e associados definem nédo s6 o seu porte mas também um tipo de
territorialidade, ndo formal, mas apenas tacita, tendo em vista 0 montante a ser
investido. Empresas de maior porte, normalmente, detém maior capital e poder de
influéncia, promovendo uma divisdo de mercados entre as proprias incorporadoras
locais.

Assim, empresas menores e proprietarios particulares, de modo geral,
produzem empreendimentos de menor custo, em areas de expansao, de menor
valor e infra-estrutura alocada.

Em Juiz de Fora, essa divisdo do mercado imobiliario é percebida
claramente no setor oeste, uma vez que temos praticamente apenas duas empresas
maiores atuando na producdo dos aludidos loteamentos fechados: Habitat
Engenharia e Frederico Godinho, sendo esta ultima a incorporadora local envolvida
na implementacéao do Alphaville Juiz de Fora. De um modo geral, podemos dizer que
varios dos loteamentos fechados implementados, ou em fase de construcéao,
ocorreram a partir do sistema de parceria entre incorporadores e proprietarios
fundiarios.

Entretanto, em certos casos, 0 que, num primeiro momento, pode ter sido
uma parceria vantajosa para ambos 0s agentes estruturadores do espaco urbano,
numa segunda etapa transformou-se em conflito. No loteamento Spinaville, por
exemplo, também localizado no setor oeste, apdés a empresa do incorporador
Frederico Godinho ter colocado sua quota de terrenos a venda, o proprietario
fundiério, morador antigo da regido, se negou a permiti-lo, jA que tencionava esperar
a venda daqueles pertencentes a empresa, para, somente depois, dispor dos seus,

obviamente esperando os aludidos “sobrelucros” de investimento.
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A partir dai, caracterizou-se o conflito, cujo desdobramento foi a negacéo do
proprietario fundiario em pagar as taxas de condominio relativas aos seus inUmeros
terrenos, 0 que culminou com a desaceleracdo mercantil do investimento. Dessa
forma e por meio de um simples exemplo, percebemos claramente o quanto essas
relacbes entre os diferentes agentes retratam a parceria, 0 conchavo e a disputa,
tornando facilmente perceptiveis as possiveis contradicbes geradas e inerentes a
|6gica mercantil.

N&o queremos desconsiderar, a partir do que foi até aqui exposto, a
participacdo de pequenos incorporadores, proprietarios particulares, vinculados a
auto-instrucdo ou mesmo do poder publico, que estdo inseridos no processo de
transformacdo do espaco urbano-residencial, mas apenas reafirmar que, mesmo
atuando em atividade similar, estdo diferenciados hierarquicamente, seja pelo seu
poder politico, de influéncia, interesse ou pelo capital de que dispdem.

Por conseguinte, os atributos do espaco produzido e dos investimentos do
poder publico sdo apropriados de modo desigual, inclusive pelo préprio capital
imobiliario que requer ndo s6 a apropriacdo de localidades ja existentes, mas
também a producdo de novas, definindo diferentes graus de acesso ao solo urbano,
nao so pelo cidadao, de modo geral, mas também pelas empresas incorporadoras e
produtoras do espago urbano. Diferentes demandas pelo uso do solo urbano se
redefinem, seja pelas condi¢des distintas de valorizacdo do capital, seja devido a
importancia diferenciada da localizacdo, fazendo com que haja uma tendéncia ao
estabelecimento de uma hierarquia de mercados fundiarios em funcdo dos precos
finais e consequentemente uma hierarquia no uso do solo urbano.

Ja no que se refere a relagdo do incorporador com o construtor, 0 primeiro

geralmente se utiliza da concorréncia entre as varias empresas de construgdo para
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cada empreendimento, o que acaba por diminuir-lhe os custos finais, favorecendo a
obtencéo de sobrelucros. Ja o construtor tera seu lucro obtido através da taxa média
de lucro, como em qualquer atividade que envolva a valorizacdo na producdo de
mercadorias.

Além de proporcionar ganhos de aglomeracdo, a cidade tem um papel
fundamental, ndo sendo apenas o lugar onde se localizam os mercados, financas e
a distribuicdo do excedente, pelo qual os industriais, financistas ou comerciantes nao
seriam, absolutamente, os Unicos beneficiados. O Estado e os setores hegemdnicos
exigem seu quinh&o. Contudo, nas atuais condi¢des, a centralidade do capital torna-
se absoluta, sobrepondo-se as necessidades diversas da cidade, subordinando-a.

Assim, 0os mecanismos que produzem a moradia no espacgo revelam, nas
palavras de Carlos (2001), a extrema segregacdo decorrente das mudancas
profundas no uso, impostas pela necessidade de reproducdo do capital,
demonstrando, no plano da préatica socioespacial, a fragmentacdo dos lugares
submetidos a funcionalizagdo. Assim, existem estratégias imobiliarias que se
realizam a partir da retorica ideoldgica da necessidade de um “outro modo de vida”,
recriando o sentido do isolamento, conforme pudemos verificar no informe

publicitario constante do capitulo 4.

[...] essa estratégia revelou aos empreendedores imobiliarios que havia um
novo “fildo" de mercado a ser explorado, a construgdo dos condominios
horizontais, que ainda sdo possiveis, em terrenos com baixa densidade
construtiva. Portanto, podemos dizer que, de um lado temos uma forma de
segregacgdo “espontanea” - ligada a ideologia da classe — e de outro, a
segregacdo orientada pelas estratégias imobiliarias, como condicdo da
necessidade de reproducdo do mercado imobiliario [...] generalizando a
segregacdo, a0 mesmo tempo em que desagregam o0s lagcos sociais
(CARLOS, 2004, p. 125)
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Podemos, entdo concluir que a dinamica do espaco urbano de Juiz de Fora
conduz tanto a redistribuicdo de usos e revitalizacdo de areas ja ocupadas, 0 que
promove um deslocamento de atividades e habitantes, quanto a incorporacédo de
novas areas, que implica, concretamente, novas formas de ocupacao desse espaco.
E, conforme ja afirmamos anteriormente, essas formas diferenciadas de ocupacéo,
especialmente as formas residenciais, ndo sado excludentes, mas fazem parte de um
mesmo sistema, desigual, e reflete contradi¢ées. E por isso que as diferentes formas
e usos implicam novos tipos de relacfes e/ou conflitos, uma vez que os interesses
do capital e de certos segmentos da sociedade também sado contraditérios. A
paisagem geografica revela, dessa forma, os antagonismos e as contradicoes
inerentes ao processo de reproducdo do espaco urbano num certo momento
historico.

Para Léfebvre (1986, p.478), o espaco urbano atual constitui uma
contradicdo concreta, jA que o sentido das acbOes € disputado entre os “atores
hegemonicos” capazes de determinar o discurso legitimo, porque as “idéias,
representacdes e valores que ndo chegam a inscrever-se no espaco, engendrando
uma morfologia apropriada, se dessecam em signos, convertem-se em falas

abstratas, tornam-se fantasmas”.

Plus et mieux: um groupe, une classe ou fraction de classe, ne se
constituent et ne se reconnaissent comme “sujets” qu'en engendrant
(produisant) une morphologie appropriée se desséchent em signes, se
résolvent em récits abstraits, se changent em fantasmes.

Por isso, para esse autor (2002), se algum termo caracteriza bem o espaco
urbano atual este sera “espaco contraditorio”.
Assim, o setor oeste do passado apresentava determinadas formas

socioespaciais que muito diferem das atuais, apesar das primeiras ndo terem sido



131

completamente abolidas, permanecendo enquanto rugosidades, representantes de
um determinado tempo, mas que passou. Hoje, essa paisagem é marcada pelo que
anteriormente adotamos como 0 processo de implosédo/explosdo: a construcdo de
um espaco diferenciado, que se da em funcdo de necessidades impostas pelo
desenvolvimento da acumulacdo e producdo de desigualdades, que tende a
provocar novas relacdes sociais, marcadas pelo conflito e que séo representadas
pela construcdo de loteamentos “fechados” ou pela construcdo de muros que
separam dois bairros e, consequientemente, seus moradores.

Se bem que varias das mudancas socioespaciais abordadas ao longo deste
trabalho sejam determinadas por relagdes capitalistas de producdo, ndo queremos
aqui deixar transparecer que estas sejam as Unicas, nem diretas e nem automaticas.
As transformacfes urbanas podem ser tanto funcionais quanto desfuncionais ao
capitalismo, jA que a cidade, e especialmente a centralidade, € o lugar da
rentabilidade, mas, também, o lugar ameacado e permanentemente ordenado e
reordenado, mais que pelo planejamento, pela operacao de infindaveis e continuas

politicas urbanas.



6 CONSIDERACOES FINAIS

A guisa de conclusdo, podemos afirmar que a sociedade constantemente
produz mudancas que sdo cada vez mais rapidas e profundas, gerando novas
formas de configuracdo espacial, novo ritmo de vida, novos valores, novos
relacionamentos entre as pessoas € grupos sociais. Assim, a reproducdo das
relacfes sociais esta diretamente articulada a (re) producédo dos diferentes espacos,
em determinados momentos historicos, permitindo-nos maior entendimento sobre a
dimensdo do fendmeno urbano, inserido no contexto da atual l6gica do sistema
econdmico mundial, via processo de globalizacao.

Sendo assim, acreditamos que a producao de conhecimento que envolve a
geografia urbana contribui para um melhor entendimento acerca da problematica
urbana. (Re) producdo do espaco, criacdo de territorialidades, fragmentacéao,
hierarquizacdo e segregacao, sdo processos que constituem aspectos tedricos com
grande capacidade de instrumentalizar a compreensdo da dinamica urbana. Eis a
nossa parcela de contribuicdo, inicialmente baseada nesses conhecimentos
acumulados e produzidos por diferentes autores, mas que nos permitiram um novo
olhar sobre o urbano e, consequentemente, sobre Juiz de Fora.

A totalidade é ao mesmo tempo, o real-abstrato e o real-concreto. S6 se
torna existéncia, sO se realiza completamente, através das formas sociais,
incluindo as geogréficas. E a cada momento de sua evolucao, a totalidade

sofre uma nova metamorfose. Volta a ser real-abstrata (SANTOS, 1993,
p.98).

Conforme Carlos (2004), acreditamos que a andlise do urbano nao pode
estar dissociada do plano econdmico (cidade produzida enquanto condicdo de

realizacdo da producdo do capital), do plano politico (espaco de dominacdo pelo
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Estado) e do plano social (vinculado a pratica socioespacial, elemento central de
reproducéo da vida humana).

Dessa forma, encadeamos o presente trabalho de modo a analisar,
paulatinamente, as relacbes do urbano local com esses trés planos, de modo a
viabilizar uma analise mais concreta e real.

Juiz de Fora € uma cidade que hoje procura se reestruturar
economicamente, via investimentos no setor terciario e modernizacdo de sua
logistica, almejando uma maior participacdo na economia nacional e insercao na
rede de cidades brasileiras que disputam os investimentos do capital privado.

Dentro dessa logica, procuramos demonstrar as articulacdes estabelecidas
entre essa reestruturacdo produtiva e as alteracdes na organizacdo do seu espaco
intra-urbano, mais especificamente aquelas ligadas ao espaco residencial dos
grupos de maior renda. As transformacdes ndo atingem a cidade como um todo,
mas apenas partes dela e, mesmo assim, com intensidades diferentes, produzindo
uma selecéo e hierarquizacao dos lugares, constituindo, assim, novas centralidades.

A partir de nossa pesquisa, percebemos claramente que no caso de Juiz de
Fora, a localizacdo dos grupos de maior renda se realiza de forma concentrada,
envolvendo ndo sO algumas areas de ocupagdo mais antiga e tradicional, como o
préprio setor centro, mas também partes dos setores sul e mais recentemente o
oeste, onde distinguimos novos padrdes residenciais — loteamentos fechados — que
se destacam e diferem da paisagem local, colaborando para os rapidos processos
de transformacgdo urbana, ndo sé no que se refere aos aspectos residenciais, mas
também aqueles que envolvem as diferentes atividades que ali se desenvolvem.

O homem habita um determinado lugar no espaco e dele se apropria, o qual

possui determinado valor de troca, uma localizacédo e distancia que se relaciona a
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outros lugares da cidade, ganhando qualidades especificas. E sdo essas qualidades
que passam a ser determinantes no setor oeste, razdo pela qual atraem aqueles
moradores que por elas podem pagar.

Dessa forma, a partir desse valor de troca, estabelecem-se as operacdes
que se realizam através do mercado, no qual o espaco € vendido enquanto
mercadoria e cujas possibilidades de se ocupa-lo sdo constantemente redefinidas e
submetidas ao mercado imobiliario e aos diferentes agentes que o compdem.

Assim, procuramos retratar a insercdo do poder politico, via atuagdo do
Estado, principalmente em sua instancia municipal, através da implementacdo de
politicas publicas que acreditamos estar diretamente vinculadas a interesses do
capital privado e a estratégias de classe, ja que, apesar de um discurso pleno de
boas intengcdes, nas entrelinhas percebemos que pouco estdo preocupadas com a
expansao da periferia urbana local e sua populacdo de baixa renda, desprovida de
recursos, emprego e infra-estrutura que permita uma melhor qualidade de vida.
Conforme mencionamos neste trabalho, alguns passos ja foram dados no sentido de
possibilitar, juridicamente falando, a implementacéo de politicas urbanas que visem
minimizar a especulacdo imobiliaria e os processos de segregag¢do socioespacial.
Entretanto, agora cabe ao poder publico local vencer as resisténcias, alinhavar os
devidos pactos sociais que permitam torna-las reais e exequiveis.

E, permeando toda a discusséo, temos a reproducao do espaco urbano local
vinculado ao terceiro plano, o do social, uma vez que os lugares transformados
estabelecem novas dinamicas, pois as diferentes formas ganham outro sentido no
que se refere as relagbes entre o setor publico e privado e a rede de sociabilidade
entre os seus moradores. E a morfologia carregada de valor social, apontando a

perda de riqueza de relagdes, inclusive as de vizinhanca, quando da construcao de
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muros, guaritas, portdes enormes, que nao s6 promovem uma separacao do ponto
de vista socioecondémico, criando e demarcando de fato as novas territorialidades,
mas também impedem o direito de ir-e-vir dos grupos de menor renda.

Conforme ja mencionamos anteriormente, tivemos a preocupacdo de
demonstrar que apesar da tendéncia de concentracdo de determinados grupos
sociais e de formas residenciais especificas naquela area, a mesma nao apresenta
caracteristica de exclusividade, haja vista o padrdo contraditério de reproducao e
acumulacdo capitalista permitir o estabelecimento de outras formas urbano-
residenciais e manutencdo das antigas, que aquelas se justapdem no grande

mosaico que é a paisagem urbana contemporanea.
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ANEXO A

NORMAS DE EXECUCAO DE OBRAS

NAO EXECUTE SUA RESIDENCIA SEM UMA COMPETENTE
ORIENTACAO DE ARQUITETOS E PAISAGISTAS, BEM COMO PARA
MELHOR ECONOMIA E SEGURANGCA A SUPERVISAO PERMANENTE
DE UM ENGENHEIRO CIVIL, OS RESULTADOS SAO INCONTESTAVEIS.

PAROQUE RESIDENCIAL

PARA UMA MELHOR QUALIFICACAO DO BAIRRO SAo Lucas
LEIA COM ATENCAO

Sr.(a) Proprietirio(a),

1) Os responsiveis técnicos (engenheiros e arquitetos), paisagistas, encarregados,
operirios, empreiteiros, fornecedores e transportadoras devem ser conscientizados
destas exigéncias, que objetivam gerar beneficios a todos.

2) As construcdes s6 devem ser iniciadas apds serem observadas as prescricdes do Cédigo
de Obra Municipal, CREA- Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura,
CONDEMA e Contrato de Compra e Venda de terreno registrado em cartério
(respaldado pela lei federal 6766/79), e em especial is seguintes medidas:

a) os lotes destinam-se unica e exciusivamenie a
edifica¢@io de residéncias unifamiliares;

b) o proprietirio fica obrigado a promover a limpeza periédica do terreno
atendendo as posturas municipais, esclarecendo-se que em caso de omissio
deste ficara a critério da associaciio, executar os servigos cobrando-os do
proprietirio com acréscimo de 20% a titulo de custos administrativos. Tudo
inclusive por via judicial.

b.1) qualquer saldo devedor que remanesc¢a em consequéncia do ora
ajustado devera ser quitado pelo(a) proprietario(a) com prazo de 15(quinze)
dias ap6s a apresentaciio da conta, sujeitando-se aos encargos financeiros:
atualiza¢iio monetiria e juros de mora, e penalidades.

c) O(a) proprietirio(a) se compromete a respeitar os marcos divisérios que
demarcam as respectivas confrontagdes dos lotes, sendo de sua integral
responsabilidade a recoloca¢iio dos mesmos no ponto correto, inclusive com
possiveis custos de determinagio de local, no caso de movimentagio
indevida dos mesmos, bem como os eventuais danos causados a
confrontantes, sujeitando-se ainda a demolicio de obra incorreta ou
indenizag¢fo por dano causado.

d) recuo frontal: minimo de 3,00 m (trés metros) a partir do término do passeio;

e) recuos laterais: minimos de 1,50 m (um metro e meio) em pelo menos uma
das laterais;
f) niio serdo permitidas pérgolas, ou construgdes semelhantes que invadam os

recuos determinados nos itens “b” e “c” supra-citados.

g) as vedacdes divisérias nio poderio ultrapassar 3,00 m (trés metros) de
altura.

h) em caso de fechamento frontal do lote, deve-se utilizar apenas cerca viva,
gradil de ferro ou similar, ndo ultrapassando 2,5 m (dois metros e meio) de

altura;

i) as faces do terreno adjacentes as vias piiblicas deverio receber tratamento
paisagistico, de modo a integri-lo 4 paisagem circundante;

1)) drea minima de construgio residencial, conforme contrato; ' no lote

original, ou resultante de anexacio por remembramento, s6 podera ser
construida unidade unifamiliar com drea minima de construgio da
moradia, de uso permanente ou esporidico, de 120,00m? ( cento e vinte
metros quadrados)'.



k) A residéncia devera ser ocupada somente apds o “habite-se” protocolado
junto a PJF.

1) Nio serd permitida construgio de caso pré-fabricada de madeira.

m) no lote em que haja faixa “non aedificandi” (conforme planta aprovada), o
(a) COMPRADOR(A) se obriga a respeitar tal faixa (passagens de rede de
agua potavel, pluvial e esgoto sanitirio, dAreas de prote¢io permanente,
faixas de dominio de logradouros publicos etc.), ndo construindo nenhum
tipo de obra por menor que seja.

n) Demais itens das cldusulas restritivas de seu contrato de compra e venda.

NOTA: A nido observincia dos itens regulamentares estipulados no seu contrato de
compra e venda e citados anteriormente, implicara em penalidades e custos de
recomposi¢do pelas transgressdes contratuais cometidas, sem pejuizo das demais
cominagdes legais.

3) Os projetos devem ser contratados com profissionais qualificados (engenheiros e
arquitetos) que, além de possuirem responsabilidade técnica, melhor podem atender as
prescrigoes doitem 2.

4) Para melhor qualificacdio do Bairro, na cobertura das residéncias s6 podem ser
utilizadas, telhas cerimicas ou de concreto, evitando assim, que as caixas d'agua fiquem
aparentes.

5) E necessario que antes do inicio da obra, sejam construidos “depésitos de obra” e
tapume padrio frontal com croquis fornecido pela associagiio, pintado na cor bege, para
melhor estética, seguran¢a e armazenamento de materiais e equipamentos.

6) Deve-se evitar a danifica¢iio das obras de infra-estrutura existentes, a saber: quebras
de meio-fios, furos em tubulacdes de 4gua e esgoto (exceto os necessirios para as ligagoes)
e, especialmente, niio danificar o asfalto, virando massa de concreto ou similares, bem
como nio permitir alavagem de caminhdes betoneiras dentro do Bairro, etc.

7) O padrio dos passeios ¢ com cobertura de grama, o que uniformiza o paisagismo do
Bairro. E permitida a utilizagdo de pisos apenas nas entradas de garagem e de servigos, os
quais devem seguir um padrio pré-estabelecido, também fornecido pela Associagio,
desde que niio se sobreponham a linha do meio-fio, que deve ser rebaixado, com os
proprios.

8) Os materiais a serem empregados na obra devem ser armazenados nos préprios
terrenos ou, na impossibiliilade, nos terrenos adjacentes (com o devido consentimento de
seus proprietiarios). Imediatamente apés o uso, as sobras devem ser removidas, com a
devida urgéncia, para que niio sujem as vias ou danifiquem o paisagismo.

9) E expressamente proibida a movimentag¢io e depésito de terra ou de residuos
provenientes das obras nas vias publicas (passeios, asfalto) ou quadras. Os
proprietarios devem, nestes casos, utilizar o bota-fora mais préximo autorizado pela
associa¢io ou se niio for possivel dentro do bairro, que o faca em local indicado pela PJF.

10) O acesso 4 garagem rebaixado com os meio-fios existentes, devem ser bem vedados no
encontro com a pavimentagio asfiltica. Sem este cuidado a infiltracdo provoca fendas,
abrindo buracos e crateras defronte a residéncia, destruindo o pavimento asfiltico.
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11) Para melhor garantia do abastecimento de figua , como orientado pela CESAMA,
deverd ser construido reservatério inferior, com capacidade determinada pelo
engenheiro responsével técnico,vez que a mesma nio garante suprimento 24 horas por
dia na tubulacio.

12) Para melhor qualificagiio do Bairro, a instalacio de energia elétrica individual de
cada residéncia, deve ser preferencialmente subterrinea, desde que ndo existam
restri¢des técnicas,tais como se a rede estiver do lado oposto. Evita-se assim, que os postes
efiacdes fiquem expostos. Fica proibido o corte na pavimentagio asfiltica.

13) No pedido de ligagiio de 4gua junto 2 CESAMA, deve ser anexada a declaragio de que
as redes de dgua e esgoto localizam-se no passeio, o que propiciard além de economia, a
perfeita conservagio do pavimento asfiltico. Excetua-se os terrenos em declive onde as
serviddes de rede de esgoto encontram-se nas linhas de fundos.

14) E obrigatério orientar aos fornecedores de materiais de construgio, que nio utilizem
veiculos ultra-pesados, evitando a danificagio do pavimento asfiltico, meios-fios e
gramados.

15) Nas obras em curso, contando com a V. pronta colaboracio, solicitamos que exija do
responsével técnico ou encarregado as imediatas providéncias:

a) retirada de todos os equipamentos, materiais, ferramentas das vias publicas.
Os residuos de terra também devem ser removidos para o bota-fora
autorizado.

b) orientagdo dos operdrios sobre a proibi¢io do preparo de concreto e afins
nos passeios e especialmente no asfalto.

) deve-se zelar pelo paisagismo existente, bem como manter a higiene e
limpeza, evitando papéis e lixos no Bairro.

16) Ser definido pela associaciio de proprietirios o padrio da lixeira a ser instalada
defronte as residéncias, a qual favorecera a melhor qualifica¢do do Bairro. Portanto, o
lixo doméstico deverd ser acondicionado em sacos plasticos e colocado nesta lixeira
individual ou na comunitiria implantada pela Associacdo para a coleta regular.

17) Nos terrenos com declividade entre 30% e 45% devem ser adotadas medidas de
contengiio a fim de evitar erosdes e deslizamentos, bem como necessita-se da adog¢iio de
técnicas apropriadas de drenagem, fundagiio e estabiliza¢io do terreno(taludes de corte,
aterro e cuidados de contenc¢io), respondendo aos 6rgios responsiveis (CREA, DEFESA
CIVIL) e responsabilizado-se ainda o(a) proprietirio(a) com relagio a prejuizo a
terceiros.

18) Casos niio previstos nestas normas deverio ser levados, através de livro de
ocorréncias na portaria, para que a diretoria determine o procedimento correto para
manutengio da qualidade almejada.

19) As faces do terreno as vias piiblicas deverio receber tratamento paisagistico de modo
aintegri-lo na paisagem circundante.

20) Nio sera permitida edificagiio isolada de edicula( construgio em fundo de terreno).
Admite-se somente em projeto para execugio global, conforme prescrigdes do cédigo de
obras.

21) Seo(a)proprietario(a) deixar de camprir ou transgredir qualquer dos dispositivos
acima declarados nesta clausula do contrato, ficari obrigado(a) a pagar, a associa¢io,
uma multa de 0,3% (trés décimos porcento) ao dia baseada no valor atualizado do imével
objeto, enquanto perdurar a transgressio e exigivel até a data do efetivo cumprimento do

aqui disposto.
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22) O(a) proprietirio, desde ja, se obriga(am) a participar do rateio das despesas de
constitui¢io e manutenciio da associa¢do de proprietirios e moradores do bairro (ja
arquivado em cartério de registro de iméveis, juntamente com o regulamento interno),
dos gastos com vigilincia e limpeza da drea de uso em comum, bem como das obras e
servicos extras que compreendem as melhorias do bairro, na propor¢ao que lhe couber no
rateio, se obrigando, em caso da transferéncia consentida prevista em cliusula anterior, a
quitag¢iio de todos os débitos com esta associacio.

Apenas com a participacio e conscientizacdo de todos os proprietirios, alcancaremos os

beneficios de ntes destas normas. Assim conseguirem Bai limpo
diferenciado, propiciando maior conforto a todos e agregando valorizacio a nosso

patriménio

Juiz de Fora, 23 de Setembro de 2003.

Eng. Eduardo Lucas Eng. Miguel Lucas
DIRETOR EXECUTIVO DIRETOR TECNICO
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ANEXO B

Novos Projetos

AlphaVﬂle Chega
a mais Quatro Cidades -

A AlphaVille Urbanismo jd trabalha nos projetos de AlphaVille Sao José
dos Campos (SP), AlphaVille Cuiabda (MT), AlphaVille Natal (RN) e AlphaVille Juiz
de Fora (MG), todos com langamento previsto entre 2004 e 2005

A AlphaVille Urbanismo ndo péra. Ao mesmo tempo
em que finaliza os projetos a serem langados ainda este ano,
prepara também os langamentos para os proximos anos.
Além dos proximos langamentos — Residencial Araguaia (em
AlphaVille Flamboyant, Goidnia), AlphaVille Dom Pedro
(Campinas) e AlphaVille Gramado — ¢ dos projetos de Porto
Alegre, Ribeirdo Preto, Vitéria, Recife e Santana de
Parnaiba, estio confirmados quatro novos empreendimentos,
com lanamentos previstos para os proximos dois anos:
AlphaVille Sio José dos Campos, AlphaVille Natal,
AlphaVille Cuiabé e AlphaVille Juiz de Fora. Como os
demais projetos, os novos AlphaVille levardo a estas regides
toda a qualidade urbanistica dos empreendimentos da
AlphaVille Urbanismo, proporcionando a seus moradores
seguranga, trangililidade, comodidade e um grande contato
com a natureza.

AlphaVille Sao José dos Campos
A AlphaVille Urbanismo chegard a Sdo José dos Campos
com um projeto grandioso. AlphaVille Sdo Jos¢ dos Campos
serd construido em uma area de 3.320.000 m® localizada
junto a0 conjunto de condominios fechados Urbanova, na
zona oeste, a melhor regido de expansdo da cidade.
Serdo 4 residenciais dividindo uma érea
. de 1,5 milhdo de m?, um clube com
{<%+ 110.000 m* e um centro comercial
dimensionado para atender ndo s6 os
moradores de AlphaVille, mas tam-
bém os moradores dos
o, demais
'2‘;\‘ empreendi-
v "Gamentos

’

et
- ity

ciais

gens da BR-040, 2

da regido. Ocupando uma drea de 338.000 m’, o setor comercial
terd uma grande estrutura de comércio e servigos, incluindo a
construgdo de um Alpha Mall. O empreendimento também pri-
vilegiard o contato com a natureza; a AlphaVille Urbanismo
reservou cerca de 734.000 m* para as dreas verdes. ’

AlphaVille Natal

Localizado no municipio de Parnamirim, proximo & Praia da
Ponta Negra. - na saida para o litoral sul do estado do Rio
Grande do Norte — AlphaVille Natal tera cerca de 800 lotes
distribuidos em dois residenciais, além de um setor comercial
e um empresarial. As reservas de dreas verdes e o AlphaVille
Natal Clube serdo os grandes destaques do empreendimento;
juntos, eles ocuparo cerca de 30% da érea total do terreno.

AlphaVille Cuiabd

O empreendimento de Cuiabd serd construido na avenida
Jodo Gomes Sobrinho, no Jardim Italia, e ocupard um terreno
com 531.860 m* de drea total.

AlphaVille Cuiabé terd aproximadamente 700 lotes residenciais,
uma 4rea comercial de 22.150 m* e o AlphaVille Cuiaba Clube,
que ocupar 93.500 m’. Além de ter um projeto que prevé a
preservagdo de 22.100 m® de dreas verdes, na drea institucional
de AlphaVille Cuiabé serd implantado um parque de 80.000 v

AlphbaVille Juiz de Fora

Com quase 1.000.000 m* de dreas verdes, AlphaVille Juiz de
Fora ser4 construido em um terreno de 2.380.000 m* as mar-
rodovia Rio-Belo Horizonte. Os grandes
destaques do empreendimento serdo 0s parques ¢ 0
AlphaVille Juiz de Fora Clube, que estardo localizados entre
os residenciais e juntos ocupardo cerca de 1.150.000 m’
(945.000 m* s6 de 4reas verdes). O projeto oferecerd ainda
toda a estrutura de comércio e servigos para atender os

.~ moradores de seus residenciais, que serdo
plantados em virias etapas. AlphaVille
. Juiz,de Fora serd ainda um empreendi-
‘S - /mefito que nasce valorizado, pois
. idstd’ localizado ao lado do futuro
entro de convengdes da cidade.

-
——
—

.A-_.
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ANEXO C
QUADRO 4

ASSENTAMENTOS SUB — NORMAIS - PROJETO JUIZ DE FORA BAIRROS / BNDES
SETOR 3 — REGIAO NOROESTE

N° DE
BAIRRO N. | ASSENTAMENTO |DOMICILIOS INDICADORES DE CARENCIA
Joquei Clube 111 01 Parque das Torres 276 Ocupacao irregular, parte em area publica, parte em area particular, com casas
situadas em Area de Preservacdo Permanente (leito do rio Paraibuna ). Baixo padréo
de construcao. Infra-estrutura precaria em rede coletora de esgoto, drenagem pluvial,
pavimentacao.
Barreira do Triunfo | 02 Vila Séo Cristévao 30 Ocupacao irregular em area particular. Ndo possui rede de agua, esgoto, coleta de
lixo e drenagem pluvial.
03 Ponte Preta | 12 Ocupacdo irregular em area publica, condicdes muito precarias de moradia.
Necessidade de captacdo de esgoto ao longo do rio e drenagem pluvial.
04 Ponte Preta Il 45 Ocupacao irregular em area particular as margens do rio Paraibuna. Moradias
improvisadas, sem alguma infra-estrutura, localizadas em Area de Preservacéo
Permanente.
05 Ponte Preta lll 17 Ocupacao irregular, em area particular, baixo padrao de construcéo e infra-estrutura
deficitaria como calgamento, luz elétrica, abastecimento de agua e drenagem pluvial.
Benfica 06 Vila Esperanca | 180 Ocupacao irregular em area particular, parte com baixo padréo de construcao e parte

com moradias totalmente improvisadas, infra-estrutura precaria como pavimentagéo
e rede de esgoto. Necessidade de obras de contencéo

07 Vila Esperanca Il 400 Loteamento ndo implantado, com infra-estrutura precéaria, como calgamento, esgoto,
drenagem pluvial e iluminacédo publica. Necessidade de obras de contencao.

Santa Cruz 08 Vila Melo Reis 200 Ocupacao irregular em area publica, de baixo a médio padrédo de construcdo. Alguns
acessos com infra-estrutura precaria, como pavimentacdo, iluminacao publica e
drenagem pluvial. Necessidade de obras de contencéo por risco de deslizamento.

09 Vila Paraiso 50 Ocupacao irregular em area particular, baixo padrdo de construcao e infra-estrutura
deficitaria em alguns acessos, como drenagem pluvial e calcamento. Necessidade de
obras de contencao.

10 Verbo Divino 50 Ocupacao irregular em area publica (drea de ampliagdo da escola e caixa da rua
projetada) e parte em area particular, baixo padrdo de construcdo, infra-estrutura
precéria como pavimentacdo, drenagem pluvial e iluminacdo publica.
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N.° DE
BAIRRO N.° | ASSENTAMENTO |DOMICILIOS INDICADORES DE CARENCIA
Nova Era 11 BR — 067 (subida 30 Ocupacao irregular em area particular com caracteristicas rurais. Baixo padrdo de
para Caxambu) Vila construcdo e péssimas condi¢des de habitabilidade. Nao possui infra-estrutura.
Sao Sebastido

12 Nova Era lll 40 Ocupacao irregular em éarea particular, com acesso sem calgamento e drenagem
pluvial, e necessitando de algumas obras de contencao.

Ocupacao irregular em area particular. Baixo padrdo de construgdo, possui infra-

Barbosa Lage 13 Favelinha da Facit 45 estrutura precaria como abastecimento de agua, esgoto, pavimentacdo, drenagem
pluvial e acessos dificeis. Algumas casas se localizam em &rea de risco de
deslizamento.

Ceramica 14 Rua Cel. Quintdo 40 Ocupacao irregular em area particular. Algumas casas improvisadas nas margens do
corrego, precaria infra-estrutura com captacgéo de esgoto e drenagem pluvial. Area
de risco sujeita a alagamentos.

Esplanada 15 Vila Todos Juntos 150 Ocupacao irregular ,parte em area particular, parte em area publica, com precéria
infra-estrutura, como acessos, drenagem pluvial, desestruturacdo urbana. Algumas
casas se localizam em &rea de risco por deslizamento.

16 Rua Luiz André 80 Ocupacao irregular em area publica. Baixo padrdo de construcdo, infra-estrutura

Hagem precéria como acessos e drenagem pluvial
Monte Castelo 17 Fazenda Santa 70 Ocupacao irregular em Area de Preservacdo Permanente. Casas improvisadas, sem
Candida (Faz. Sao qualquer infra-estrutura.
Judas Tadeu)

Jardim Natal 18 Vila Tarcisio 110 Loteamento ndo implantado, com baixo padrdo de construcdo, infra — estrutura
deficitaria em acessos e drenagem pluvial. Algumas casas se encontram em area de
risco de deslizamento. Necessidade de obras de contencéo.

19 Vila Bejani 45 Loteamento ndo implantado, baixo padrdo de construgédo, infra-estrutura precaria
como iluminacéo publica em um acesso (escada) e drenagem pluvial. Necessidade
de recuperacédo de encostas.

20 Rua Felipe José 35 Ocupacao irregular em area publica. Casas de baixo e médio padrao de construcgéo.
Alguns acessos necessitando de calcamento e iluminacdo publica. Caréncia em
escola, creche e area de lazer. Necessidade de obras de contencao.

Francisco 21 | Amazénia ( invasao) 10 Ocupacdao irregular em &rea publica, com moradias totalmente improvisadas, sem

Bernardino alguma infra-estrutura e em area de risco extremo. Necessidade de recuperacdo de
encostas.

Carlos Chagas 22 | Parque da Cachoeira 105 Parte ¢ loteamento consolidado e parte é ocupacdo irregular em Area de

lell

Preservacdo Permanente (as margens do corrego), com baixo padrdo de construcao,
infra-estrutura precéria. Area de risco por deslizamento e por inundacao.
Necessidade de recuperacdo de encostas.

Fonte: Prefeitura de Juiz de Fora- DPGE, abril / 2002.




ANEXO D

QUADRO 5

ASSENTAMENTOS SUB — NORMAIS - PROJETO JUIZ DE FORA BAIRROS / BNDES

SETOR 3 — REGIAO OESTE

BAIRRO

N.°

ASSENTAMENTOS

N.°DE DOMICILIOS

INDICADORES DE CARENCIA

Borboleta

01

Invasao no Borboleta

200

Ocupacao irregular em area particular. Baixo padrdo de
construgdo, infra-estrutura precaria em rede de esgoto,
iluminacdo pudblica, pavimentacdo e drenagem. Ha
necessidade de obras de contencéo

02

Encosta do Borboleta

10

Ocupacao irregular em area publica. Infra-estrutura muito
precaria como acessos, iluminacdo publica. Casas precarias
em area de alto risco de deslizamento

Martelos

03

Jardim Casablanca

200

Ocupacao irregular parte em area publica, parte em area
particular. Baixo padrdo de construcdo com algumas
improvisadas. Na parte alta, a infra-estrutura € precéria em
abastecimento de agua, rede coletora de esgoto, drenagem,
iluminacéo publica, acesso a pavimentacao.

Cruzeiro do Santo
Antbénio

04

BR- 040

30

Ocupacao irregular em area particular. Baixo padrdo de
construgdo, sem alguma infra-estrutura (apenas energia
elétrica). N&o existe servico publico para atender a area.

Fonte: Prefeitura de Juiz de Fora- DPGE, abril / 2002.
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