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RESUMO

NASCIMENTO, Silvia Augusta do, M.Sc., Universidade Federal de Vicosa,
agosto de 2012, Mercado de terras e intervencdes publicas na ocupacao
de areas periurbanas. Orientador: José Ambrésio Ferreira Neto.

Contemporaneamente, o0 processo de urbanizacdo global destaca-se pela
intensidade de sua expansado, também no Brasil, em que a grande maioria da
populacdo vive em &reas urbanas, sendo um aspecto pujante da dinamica
dessa ocupacéo a configuracdo de um espaco denominado periurbano. A partir
desse panorama, a presente dissertacdo tem como objetivo analisar os reflexos
da interacdo entre o mercado de terras e as intervencfes publicas, na
formacdo e orientacdo da dindmica de ocupacdo de areas periurbanas, da
regido Oeste da cidade de Juiz de Fora (Minas Gerais), também denominada
como “Cidade Alta”, em quase toda a sua totalidade, buscando compreender a
atuacdo e a influéncia do mercado de terras e das intervencdes publicas no
processo de sua expansdo, perpassando suas caracteristicas
socioeconfmicas, a sua ocupacgao e o crescimento dos principais bairros que a
compdem. Para tanto, além da analise baseada em uma metodologia mista dos
dados do valor venal de seus terrenos e 0 seu mercado imobiliario particular,
buscou-se confrontar os dados numéricos com uma analise apoiada em
observacdes de caracteristicas de seus principais componentes e causas dos
fenbmenos analisados. Os corpora relacionados ao objeto da pesquisa séo
advindos de dados do Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU, entre os anos
de 2000 a 2010, em cada bairro e seus loteamentos, bem como anuncios dos
dois jornais de maior circulacdo de Juiz de Fora: Tribuna de Minas e Diario
Regional. O resultado é uma analise empirica sobre os vetores de expansao
da regido estudada, abordando as diferentes formas de ocupac¢éo do solo, com
destaque para a instalagdo de condominios e a discussdo de aspectos
socioeconbmicos e de crescimento, que por sua vez, apontam para um

mercado imobiliario altamente especulativo na regido. Pretende-se fornecer
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subsidios para se melhor entender esse tipo especifico de expansdo, bem
como as causas do surgimento de areas semelhantes a esse I6cus, como base
de estudo para alternativas em termos de politicas publicas em prol de um
conceito do direito a moradia em sua acepcao mais ampla da equidade do
acesso a equipamentos publicos e infraestrutura basica nos espacos

periurbanos.
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ABSTRACT

NASCIMENTO, Silvia Augusta do, M.Sc., Universidade Federal de Vigosa,
August, 2012. Land market and occupation of public interventions
inperiurban areas. Adviser: José Ambrésio Ferreira Neto.

Contemporary the process of global urbanization is notable for the intensity of
its expansion, also in Brazil, where the great majority of the population lives in
urban areas, with a vibrant aspect of the dynamics of this occupation the
configuration of a space called peri-urban. From this overview, this paper aims
to analyze the consequences of the interaction between the land market and
public interventions, in the formation and orientation of the dynamics of
occupation of peri-urban areas, in the west region of the city of Juiz de Fora
(Minas Gerais), also known as “Cidade Alta” (Uptown) in almost all its entirety,
seeking to understand the role and influence of market land and public
interventions in the process of its expansion, passing their socioeconomic
characteristics, their occupation and the growth of the main neighborhoods that
comprise it. For this purpose, besides the analysis based on a mixed
methodology data of the market value of their land and their peculiar housing
market, | sought to compare the numerical data with an analysis of features
supported by observations of its main components and causes of the
phenomena analyzed.The corpora related to the object of research are coming
from data from the Territorial Urban Property Tax - a property tax, between the
years 2000 to 2010, in each neighborhood and its subdivisions, as well as
listings of the two largest newspapers in circulation of Juiz de Fora: Tribuna de
Minas and Diario Regional. The result is an empirical analysis of the vectors of
expansion in the region studied, addressing different forms of land use,
especially for the installation of condominiums and discussion of socio-

economic and growth features, which in turn, show a highly speculative real
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estate in the region. It is intended to provide information to better understand
this specific type of expansion, as well as the causes of the rise of areas similar
to this locus, as a basis for the study of alternatives in terms of public policies in
support of a concept of right to housing in their broadest sense of equity of

access to public equipments and basic infrastructure in peri-urban areas.
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INTRODUCAO

Dentre os fendmenos da configuracdo geografica da atualidade, o
processo de urbanizacdo global nas ultimas décadas se destaca. Intenso
também no Brasil, essa constatacdo pode ser confirmada por dados do Censo
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), segundo o qual, em
2010, 84,35 % da populacgéo brasileira vivia em areas urbanas.

Concernente ao processo de expansado urbana, um de seus aspectos mais
salientes caracteriza-se a partir da ocupacdo por atividades nao-rurais do
espaco periurbano, termo caro a esta pesquisa, e que define a zona de
transicdo entre o urbano e o rural. Trata-se de um conceito contemporaneo
discutido com vigor no presente estudo, sob o ponto de vista multidisciplinar,
sendo esse espaco, lugar em que convivem diferentes usos do solo, quer seja
pela agricultura, ou por atividades de lazer, dentre outros, conferindo-lhe assim,
uma dinamicidade, com transformacfes territoriais, socioeconémicas e

ambientais intensas e constantes.

A partir desse panorama, a presente dissertacdo tem como objetivo
analisar os reflexos da interacdo entre o mercado de terras e as intervencdes
publicas, na formacdo e orientacdo da dindmica de ocupacdo de areas
periurbanas, tomando como objeto de pesquisa 0 municipio de Juiz de Fora,
Minas Gerais, em especial a zona Oeste da cidade em quase toda a sua

totalidade, regiao também denominada como “Cidade Alta”.

Tomando como referéncia uma base teorica consistente e pertinente ao
assunto, procurou-se analisar uma gama de autores que discutem aspectos
legais, econbmicos, politicos e sociais que, por sua vez, fazem emergir
questbes importantes a respeito da atuacdo e da influéncia do mercado de
terras e das intervencdes publicas no processo de expansdo das areas

periurbanas.



Os seguintes objetivos especificos nortearam a pesquisa: a identificacédo
dos vetores de expansao e as formas de ocupacéo das areas periurbanas do
municipio de Juiz de Fora; caracterizacdo das formas de organizacdo do
mercado de terras e seus impactos na ocupacdo das areas periurbanas do
municipio de Juiz de Fora; a avaliagdo do impacto das intervenc¢des publicas na
ocupacao de areas periurbanas do municipio de Juiz de Fora e a analise da
reconfiguracdo das funcdes e atividades urbanas e periurbanas. A analise do
objeto em questdo - a regido Oeste da cidade - teve como pressuposto os
supracitados elementos conceituais, seus dispositivos legais e sua abordagem
multidisciplinar na conducéo da analise da pesquisa.

No capitulo inicial, h4 uma remissdo e andlise das questdes fundiarias
na ocupacdo do espaco periurbano, sob a égide dos instrumentos dos
dispositivos legais pertinentes. Para tanto, a analise do mercado de terras e
intervencdes publicas foi de suma importancia, pois sédo variaveis delineadoras
dessas é&reas. Abordam-se também alguns dos grandes problemas
concernentes a expansao urbana, principalmente nas grandes cidades e
também nas de médio porte, como Juiz de Fora, onde o direito a moradia néo é
contemplado pelas funcbes sociais da terra, no que se diz respeito,

principalmente, aos bairros populares.

O capitulo segundo investiga a formacéo e expanséo urbana de Juiz de
Fora — sua evolucdo historico-urbanistica, apoiada, em seus primérdios, na
abertura das trés estradas pioneiras que sdao o Caminho Novo, a Estrada do
Paraibuna e o Estrada Unido e Industria, até os atuais eixos de expanséo da
cidade, considerando, além de suas caracteristicas histéricas, suas diferentes
fases econbmicas e sociais ao longo de décadas até os dias atuais.
Posteriormente, o trabalho focaliza a regido Oeste, com énfase para sua parte
majoritaria em termos de area e de adensamento urbano, mais conhecida
como “Cidade Alta”. Ainda nesse capitulo, as questdes fundiarias pertinentes a
questao da ocupacgao do espago periurbano sao pontuadas, notadamente, os
vetores de expansdo da regido Oeste da cidade. Abordam-se as diferentes

formas de ocupacdo do solo, porém com destaque para a instalacdo de
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condominios, que vem favorecendo o surgimento de areas descontinuas na

regido.

O terceiro e ultimo capitulo, corresponde a analise da ocupac¢éo da area
periurbana da cidade de Juiz de Fora: uma vez selecionada a regido Oeste
como objeto de pesquisa, procurou-se perpassar suas caracteristicas
socioeconbmicas, a ocupacao e o crescimento dos principais bairros que a
compdem, além da andlise do valor venal de seus terrenos e 0 seu mercado
imobiliario particular, buscando confrontar os dados numéricos com uma
analise apoiada em observacdes de caracteristicas de seus principais
componentes e causas dos fenbmenos analisados. Os dados obtidos e
analisados correspondem a seis bairros da Regido Oeste — S&o Pedro,
Martelos, Cruzeiro de Santo Antonio, Novo Horizonte, Morro do Imperador e
Nova Califérnia. Para melhor se entender essa ocupacdo, a pesquisa foi
embasada concretamente por dados do Imposto Predial Territorial Urbano -
IPTU, entre os anos de 2000 a 2010, em cada bairro e seus loteamentos. Por
outro lado, para analisar a dinamica da atuacdo do mercado imobiliario, foram
utilizados os anuncios de imdveis nessa regido apresentados pelos dois jornais
de maior circulacdo em Juiz de Fora, o Tribuna de Minas e o Diario Regional. A
pesquisa se restringiu ao Caderno de Classificados das edi¢cdes de domingo,

no periodo de janeiro de 2000 a dezembro de 2010.

Pretende-se com essa pesquisa fornecer subsidios para uma
compreensao multidisciplinar das novas configuracdes de ocupacao do solo em
areas periurbanas, geralmente marcadas pela especulacdo imobiliaria.
Identifica-se também os fatores que definem o surgimento e ocupagédo dessas
areas, seus fatores positivos e negativos, para que sejam buscadas
alternativas em termos de politicas publicas, para que o conceito do direito a
moradia seja levado a cabo, em sua acep¢do mais ampla, na promocao da
equidade do acesso a equipamentos publicos e de infraestrutura basica, tendo

em vista a l6gica urbana encontrada nos espagos periurbanos.



1. QUESTOES FUNDIARIAS NA OCUPACAO DO ESPACO PERIURBANO

1.1.Expanséo Urbana e Questdes Fundiérias

O processo inicial de ocupacédo territorial no Brasil se deu de forma
fragmentada, restrito inicialmente a faixa litoranea, o que levou a uma
“‘urbanizagdo relativamente difusa e de grandes cidades” (PACHECO,
1992:19). As cidades, no império, eram nucleos centralizadores da vida social e
politica, e sua integracédo ocorria de forma precéaria e desconcentrada, uma vez
gue dependiam economicamente dos ciclos do acgUcar, café e da mineracao
(PACHECO, 1992).

Somente a partir da década de 30 do Século XX, com a integracédo do
mercado nacional e tendo como polo dinamizador o Sudeste brasileiro, mais
precisamente a cidade de Sao Paulo, o processo de industrializacdo passou a
necessitar cada vez mais de mao-de-obra, fazendo com que as migracdes
rural-urbanas se intensificassem. Esse processo fez que com as cidades
crescessem de forma vertiginosa, levando a uma necessidade de se aumentar
0 numero de moradias e infraestrutura. Entretanto, como bem ressalta Oliveira
(1982:41), a industrializagdo, muitas vezes, impde um padréo de urbanizacao
gue, na maioria das vezes, é “superior ao préprio ritmo da industrializacdo”, o

gue resulta em uma realidade urbana complexa.

Essa “realidade urbana”, a luz de Lefevbre (2008:24), pode interferir nas
relacbes de producdo, sem efetivamente transforma-las, pois quando o
crescimento da producdo industrial € maior que as necessidades de troca
(consumo), atingem a “zona critica no desenvolvimento urbano”. As cidades
ficam superpovoadas e a multirrelagdo entre os seus varios fatores levam a
uma desintegragcdo, sentida na forma desordenada de ocupacdo do espaco
urbano, tais como favelas, residéncias secundéarias e aglomeragfes, sem as

minimas condi¢cdes de infraestrutura.

Contemporaneamente, dentre os aspectos mais salientes do processo
de expansao urbana, tem-se a ocupacdo por atividades nao-rurais da faixa

territorial situada entre a area rural e a area urbana, a zona de transicéo
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denominada espago periurbano. Nas palavras de Vale (2005), o diferente uso
do solo, por atividades de lazer, de moradia, agricultura urbana, dentre outros,
confere ao mesmo uma dinamicidade, com transformacdes territoriais,
socioeconbmicas, dentre outras. A plurifuncionalidade, além de ser uma das
principais caracteristicas do espaco periurbano, pode ajudar a diferenciar o
rural do urbano. Encontra-se nesse espaco uma mistura tdo intensa de
atividades e usos, a ponto de possuir dinamica e caracteristicas proprias. A
paisagem periurbana, com frequéncia, € maquiada para parecer “rural’.
Contudo, a “légica” do uso do solo é urbana (SOUZA, 2003). Incluindo-se
nessa “légica” a especulacao imobiliaria, para serem destinados as residéncias
de fim de semana ou outras formas de ocupacdo, tais como, lazer,

restaurantes, pesque-pagues e country clubes.

Como foi dito, a existéncia de uma faixa territorial situada entre a area
rural e a area urbana é denominada de periurbana. Nessas areas de transicao,
as atividades e as paisagens rurais e urbanas se misturam, criando uma regiao
extremamente dinamica e plurifuncional. Além de provocar uma disputa pelo
uso do solo, produzem um dinamismo econémico, social e cultural causado

pela proximidade de grandes centros urbanos (ESPANA, 1991:8).

Wanderley (2000) aponta que uma das diferenciagbes sociais dos
espacos rurais € o chamado “meio rural periurbano”, que seria o espago mais
afetado em decorréncia da cidade que o circunda. Esse espaco é procurado
pela populacdo de origem urbana, com véarias finalidades, dentre elas, a busca
de melhor qualidade de vida, como local para moradia, ou areas para praticas

de lazer.

Outra forma de se conceber e classificar o espacgo periurbano, segundo
Sposito (1983), é definindo-o como espaco vazio, area reservada a
especulacdo imobiliaria, para futura ocupagao por “atividades humanas”. A

autora continua descrevendo tais atividades como sendo:

“... mecanismos da especulacdo imobiliaria que além de promover e
valorizar terrenos e iméveis, também direciona os eixos de expansao
da cidade decidindo o sentido do crescimento e o que acarretara a
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transformacé@o do espaco rural em urbano, bem como a destinacéo
de bens e servicos para as areas ja ocupadas, resultando em
beneficios que poderdo promover a substituicdo da populacédo
residente” (SPOSITO, 1983:97).

Esse fendbmeno faz com que imensas areas sem utilizacdo em
atividades agropecuarias fiquem no aguardo para serem ocupadas por novas
formas de urbanizacdo, o que provoca uma elevacéo do preco do solo. A terra,
antes rural, passa a ser negociada em metros quadrados e ndo mais em
hectares, configurando a perfeita manifestacdo da especulacdo imobiliaria, que
podera ocorrer tanto na venda de lotes quanto na reserva de terra para
posterior transformacao em condominios, loteamentos elou
desmembramentos, que por sua vez, irdo suprir as demandas por terras
urbanas (REYDON et.al., 1996).

Essas transformacdes, decorrentes da disputa do uso do solo e as
formas de ocupacdo deste espaco, sdo parte de um processo que relune
moradia, lazer, comércio e industria. A analise de autores que discutem
aspectos legais, econdmicos, politicos e sociais faz emergir algumas questbes
importantes: a respeito da atuacdo e da influéncia do mercado de terras e das

intervengdes publicas, no processo de expansédo das areas periurbanas.

De um lado, a ocupacédo e uso desse espaco, que sofre grande pressao
em decorréncia do crescimento das cidades, o que faz com que as areas
limitrofes, até entdo vazias, sejam cobicadas pelo setor imobiliario com a
finalidade de se transformarem em mercadorias — imoveis residenciais,
comerciais ou industriais. Por outro lado, conhecer como o poder publico atua
no crescimento e na ocupacao deste espaco por intermédio dos instrumentos
de politica publica, ou seja, Estatuto da Cidade, Plano Diretor, Lei de Uso e
Parcelamento do Solo, Lei de Diretrizes e Base, dentre outros, sao
mecanismos capazes de ordenar e direcionar o crescimento, a ocupacéo e o

uso do solo nas areas periurbanas.

Geraldo (2011) observa que a atuacdo do Estado é preponderante no

mercado imobiliario, por ser ele um dos agentes responsaveis pela legislagdo



urbanistica. Isso inclui a definicAo de padrées de construcdo, leis de
zoneamento com criacdo de vetores de crescimento urbano. O Poder Publico,
ao utilizar de forma correta os instrumentos que possui, pode ser o grande
definidor e gestor e propiciar mudancas no status de certos espacos urbanos. A
forma como ele direciona os recursos em mobiliario urbano, infraestrutura e
equipamentos coletivos interfere na maior ou menor valorizagdo das areas, de
acordo com a distribuicdo, gerenciamento e eficacia dos investimentos ou
intervencdes nas diferentes regiées de uma cidade. Vale lembrar que o Estado
pode interferir de forma direta nos valores dos imoéveis, quando seleciona
determinadas areas para futuros empreendimentos, todavia estas areas ficam
no aguardo, paradas sem que o poder publico direcione a elas nenhum
investimento publico. Quando futuramente as mesmas recebem a infraestrutura
necessdaria para a expansao urbana verifica-se que estas ja foram adquiridas
pelos investidores imobiliarios, muitas vezes privilegiados por informacfes que

receberam no passado.

Além disso, no tocante a essa heterogeneidade dos investimentos
publicos e seus resultados, ha o fato de que, na producdo desses espacos,
emergem conflitos, em que os interesses particulares se sobrepfem aos
interesses coletivos, resultando, assim, em ocupacdes legais e ilegais -
irregulares (BARBOSA, 2005). Assim, 0s grupos sociais refletem em seu lécus,
a interferéncia do particular no publico, como por exemplo, os loteamentos
magquiados como condominios e as invasfes populares. Pode-se citar como
formas legais de ocupacéo: loteamentos, desmembramentos e condominios; ja

as formas irregulares advém na sua maioria de ocupacdes.

Observando a expansao das fronteiras nas cidades, nota-se que as
areas periurbanas, até entdo consideradas como espacos vagos, passam a ser
objeto de interesse dos incorporadores imobiliarios, que buscam espacos para
lancamento de novos condominios, loteamentos e desmembramentos que, por
sua vez, irdo suprir as demandas por terras urbanas. Esses espacos s&o

também cobicados pela populacdo de baixa renda, que os ocupa para a



construcéo de suas moradias, consubstanciando uma nova realidade, que € a

de moradias irregulares ao lado de condominios de classe média alta.

A valorizagcdo dos espacos periurbanos e sua alteracdo de rural para
urbano é quase imediata, uma vez que 0s imo@veis tornam-se economicamente
atrativos para os empreendedores, constituindo um nicho de mercado em
franca expansdo. Em cidades do porte de Juiz de Fora, esse fenbmeno é
facilmente percebido e os imdveis situados nessas areas tém sofrido uma
grande valorizagcdo imobiliaria nos ultimos tempos. Porém, esta ndo € a Unica
forma de se aumentar a demanda por terras urbanas: ela pode também ocorrer
pela abertura de novos mercados, quando se oferece um produto, iméveis para
moradia, lazer ou trabalho, que tenham uma boa infraestrutura: segurancga, vias
de acesso, transporte, comércio, areas verdes, equipamentos basicos, dentre
outros. Consequentemente, esse aumento na demanda provoca uma elevacao
dos precos dos imdveis nas regibes em que ocorre a abertura de novos
mercados. (REYDON et al., 1994).

Analisando a terra como recurso econdmico, Reydon (1992) afirma que,
por estarmos numa economia capitalista, ela transforma-se em “um ativo que
rende, na medida em que é relativamente escasso frente ao mercado” — lei da
oferta e da procura. Esse mercado de terras se consolida quando a
propriedade se torna um conceito e um direito aceito por todos. O direito de
propriedade compreende os direitos de usar, gozar e dispor que o individuo
tem sobre seu imével. Assim sendo, o direito de dispor de um ativo (imoével),
concede aos proprietarios uma influéncia sobre o mercado de terras. Os
mesmos podem manter seus estoques de terras ou vendé-los quando bem

entenderem com intuito de maximizar seus lucros (REYDON, 2011)

Ressalta-se que, entre os anos de 1964 a 1986, o preco da terra
acresceu 290%, ao passo que o salario minimo decresceu 54,5% (MARICATO
apud GERALDO, 2011); em contrapartida, ha um grande crescimento das
ocupacdes em areas non aedificandi (Areas de Prote¢do Permanente — APP’s,

areas publicas, areas de risco). Entdo, é razoavel interpretar que tais



grandezas inversamente proporcionais tendem a ser também varidveis
importantes na busca pelo espaco periurbano, que sao mais viaveis do ponto
de vista da aquisicdo e que contém um valor imaterial bastante vendavel: o

contato com a natureza.

Com a expanséo urbana, as fronteiras entre o rural e o urbano se tornam
ténues e o0s proprietarios de glebas de terras, antes rurais, comecam a
desmembrar e lotear suas propriedades, criando novos lotes urbanos,
intervindo de forma direta no mercado de terras, além de influenciar nas novas
formas de ocupacdo desta area. Esse processo cria novos ideais e valores
associados a idéia de “retorno a natureza” e que geralmente sao planejados e
edificados para paregam atrativos do ponto de vista ambiental, contudo com o
aumento populacional e o excesso de edificacdes estes valores se esvaziam.
Por outro lado é neste espaco, mais distante do centro urbano e com menos
infraestrutura, que as populacfes mais pobres podem construir suas moradias.
Assim pensar neste espaco sob estas duas perspectivas tao diferentes que se
completam em muitas situagdes, tais como a utilizagdo da mao de obra e dos

servicos oferecidos por esta populacdo a aqueles de maior renda.

Esse espaco periurbano, trabalhado para parecer natural pode ser
considerado fruto do intenso processo de urbanizacdo de algumas regides, que
devido a uma escassez de espacos urbanos destinados & moradia e lazer, fez
com que areas rurais, até entdo reconhecidas e utilizadas como tal, fossem
destinadas a suprir essa crescente demanda. Contudo frente a demanda social
de moradia, principalmente nas areas mais afastadas designadas a residéncias
populares pode levar a uma segregacao social, criando uma barreira mais do
que fisica, mas também de valores entre as areas com maior infraestrutura e
aguelas em que se constata a precariedade de investimentos. (FERNANDES,
2002)

A intervencdo do setor publico acontece concomitantemente a esse
processo de expansao e pode estimular o processo de ocupacdo das areas

periurbanas. Para isto, no ambito municipal, os poderes legislativo e executivo



podem lancar méo de varias formas de intervencdes publicas, entre estas
(REYDON, 2011:35):

i. “Plano Diretor Municipal, onde estabelece os contornos da cidade;

ii. O cadastro de terras urbanas para fins de planejamento urbano;

iii. Célculo da planta das terras para fins de cobranca de IPTU —
Imposto Predial Territorial Urbano;

iv. Toda politica de uso do solo urbano e sua fiscalizacdo, baseada no
Estatuto da Terra;

V. A cobranca do Imposto Territorial Rural - ITR — a partir do convénio
com a Receita Federal. A arrecadacdo do ITR, a partir do cadastro
de proprietarios de iméveis rurais, permitira a permanéncia de 100%
da sua arrecadag&o no municipio”.

Em contrapartida, as intervencdes publicas podem também reforcar as
desigualdades sociais, na visdo de Maricato (2000), tendo uma tradicdo de
investimento regressivo, ou seja, aquele que ocorre quando a infraestrutura
alimenta a “especulacao fundiaria e ndo a democratizacdo do acesso a terra
para moradia. Proprietarios de terra e investidores nas atividades de promocao
imobiliaria e construcdo sdo um grupo real de poder e de definicdo das
realizagbes orgamentarias municipais” (MARICATO, 2000: 157). Porquanto, a
localizacdo do investimento publico é também orientada, em grande parte, pela
perspectiva de valorizacdo das propriedades, indo ao encontro dos interesses

mercadologicos que beneficiam a uma minoria (Idem, 2000).

Atualmente, como mais da metade da populagcdo mundial vivendo em
cidades, esses problemas séo evidentes e necessitam de soluc¢des estruturais
e urgentes, como uma maior preocupagao com os planos diretores e as leis de
uso e ocupacéo do solo, a fim de se ter um processo de urbanizacdo mais

humanizado.

Outro ponto a ser verificado € que a solidificagdo do capitalismo criou
setores urbanizados e tecnificados em areas rurais, o que é chamado por Rua
(2006) da “urbanizagao do rural”’. Lefevbre (1991) define esse fenbmeno como

“‘urbanizacgao virtual”’, onde quase toda a sociedade é urbana.

Desse modo, a delimitacdo entre o rural e urbano é ténue e delicada.

Quando se fala do mundo rural, segundo o Dicionario de Ciéncias Sociais

10



(1986:1090), algumas caracteristicas que o diferenciam do urbano sdo assim
elencadas: “baixa densidade demografica; menor diferenciacdo social; menor
mobilidade espacial e social; indices mais baixos de mobilidade social;
agricultura como principal atividade; posse da terra como centro de poder
politico e econdbmico.” Ja o urbano, segundo o mesmo dicionario, para a
maioria dos paises, tem sua diferenciacdo na estatistica e nos censos
demograficos, criando-se delimitacées numéricas em relacdo a populacao para

designar o que € urbano e rural.

Distinguir rural e o urbano no ambito legal, também néo é tarefa facil.
Alguns autores levantam diferentes aspectos sobre esta questdo. Para
Rizzardo (2008), para se diferenciar area rural de urbana, deve-se buscar sua
natureza, ou seja, sua origem. Assim, no caso de uma terra propria para
agropecuaria ser subdividida em lotes destinados a edificacdo de qualquer
natureza’, tem-se um loteamento rural por forca da legislacdo agraria, e a terra

continuara sendo rural.

Em posicionamento contrario, Siqueira (1980:499) esclarece que a Lei
6.766/79 e suas alteracbes sdo aplicadas aos loteamentos de imdveis rurais
para fins urbanos ou para a formacao de sitios de recreio — finalidade urbana.
J& o Decreto-Lei 58 de 1937 sera usado para aqueles imoveis rurais que forem
parcelados em unidades e utilizados para fins rurais. Mukai et al. (1980:18)
complementa que 0s imoOveis que ndo estdo aptos a desenvolver exploracdo
extrativa, agricola, pecuaria ou agroindustrial, independentemente de sua
localizagéo - se no meio urbano ou rural — séo classificados como urbanos.
Para esses autores, a area sera definida como rural ou urbana dependendo de

sua destinagéo, e nao origem.

A falta de consenso entre 0 que € rural e 0 que é urbano também pode
ser encontrada na hora de determinar qual legislacéo deve ser aplicada para o
uso e ocupacao do solo, devido a dificuldade em definir sua finalidade. Assim,

para tentar minimizar esse conflito e buscar uma conceituacdo do que é rural

1Art.l", paragrafo 1°, do Decreto-Lei 271, de 28.02.67.
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e/ou urbano, nas ciéncias juridicas, necessério se faz analisar o conjunto de
elementos que possam permitir entender o espaco por intermédio de das suas

perspectivas historicas, econdmicas, sociais e culturais (BERNARDELLI, 2006).

De fato, mudancas tornaram-se evidentes e o0 espaco rural vem sofrendo
significativas transformacdes, mormente em relacdo ao uso do solo, uma vez
que o rural ndo pode ser mais entendido como sinébnimo de agricola em
decorréncia de outros servigos e fungbes - moradia de segunda residéncia,
lazer periurbano, industria, consumo da natureza e turismo rural. O espaco
rural, sob essa perspectiva, € hibrido de antigas e novas funcdes. Construir
esse espaco periurbano € um exercicio continuo, deve-se a priori compreender
as mudancas ocorridas para poder entender e perceber tal espagco como um
complexo laboratério social. (NORONHA & HESPANHOL, 2011).

A transformacao sofrida de um terminado espaco altera a forma como
este é percebido, alterando as relagbes socioculturais que nele se
estabelecem. Podem-se verificar varias situacdes possiveis de analise a partir
dessa relacéo entre o rural e o urbano. O urbano néo é in6cuo as influéncias do
rural, e imprime em seu espac¢o urbano praticas rurais, surgindo uma paisagem
rurbana. Segundo Souza (apud SANTOS, 2009), Gilberto Freyre aportuguesou
o termo rurban para rurbano e utilizou-o pela primeira em sua obra “Sociologia:
introducao ao estudo dos seus principios” em 1945. Contudo, concedeu a esse
novo modo de vida rural/urbana, uma categoria autbnoma. A autora pontua que
José Graziano da Silva emprega a nocao de rurbano ou de “novo rural” para
compreender o processo de urbanizacdo do campo, e que Maria José
Carneiro, apropria-se desse termo para descrever o surgimento de novas
identidades rurais, frente a divulgacdo de valores urbanos, através da
popularizacdo do acesso aos meios de comunicacdo e transporte, e a

consequente reducao das distancias entre o rural e o urbano (SOUZA, 2009)

Diferenciar o meio rural do urbano ndo é tarefa facil. Ainda consoante
Lefevbre (1972), o meio rural era inicialmente um espaco onde grupos coesos

desenvolviam a atividade agricola, utilizando-se de bens que podiam ser
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coletivos ou privados, mas sempre eram empregados no trabalho coletivo.
Desse modo, o espirito de coletividade era o que sobressaia em clara oposicao
as cidades, que representavam a disperséo, o isolamento humano, em total

detrimento ao coletivo.

Assim, o meio rural, definido inicialmente como o espaco exclusivo para
a realizacdo do trabalho agricola, passou a conviver com novas formas de
ocupacao e de organizacao socioecondmica que se expandiram da cidade para
a area rural, transferindo seus modos de vida a essa area e diluindo a definicdo

de limites das areas urbanas e rurais (CLARK, 1985).

1.2.Formas Legais de Ocupacéo das Areas Periurbanas

A ocupacéo legal do espaco urbano pode ocorrer das seguintes formas:
loteamento, desmembramento e condominio especial ou horizontal. A
legislacdo federal que regulamenta a implantacdo dos loteamentos e
desmembramentos é a Lei 6.766/79 com modificacfes na Lei 9.785/99. A Lei
6.766/79 foi editada com o propésito de disciplinar o parcelamento do solo
urbano, garantindo condi¢Bes satisfatorias de expansdao das cidades e de
habitacdo a populacéo urbana, consignando-se os requisitos minimos para que
um loteamento seja aprovado, registrado e executado. Dentre os ditames
legais, para a garantia de uma expansdo urbana satisfatoria, destacam-se:
metragens minimas dos lotes; reserva e repasse para 0 municipio, de areas
destinadas aos equipamentos publicos e comunitarios; obrigatoriedade de
obras minimas de arruamento; escoamento de aguas pluviais, entre outros.
Leis estaduais e municipais podem complementar essas exigéncias,
estabelecendo, entretanto, a Lei Federal os parametros minimos (AFONSO,
2007).

A Lei 6.766/79 e suas alteracfes dispdem sobre o parcelamento do solo
para fins urbanos, que podera ser por meio de loteamento ou
desmembramento. Assim sendo, loteamento é a subdivisdo de uma gleba de
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terra em lotes, com a abertura de novas vias de acesso ou com ampliagdo ou
modificacdo das que ja existem, além da criacdo de logradouros publicos.
Nesse tipo de empreendimento, ha necessidade da criacdo de novos
equipamentos urbanos, tais como: servigcos de luz, 4gua, esgoto, telefonia,
além de area de lazer e congéneres. Esses investimentos ficam as expensas
do loteador, investidor imobiliario, que ira realizar o loteamento e vendé-lo,
fracionado em lotes (RIZZARDO, 2008).

Entende-se por lote, um terreno que possui toda a infraestrutura basica,
e suas dimensdes estdo de acordo com critérios urbanisticos e por aqueles
definidos no Plano Diretor do Municipio, ou em lei municipal similar
(RIZZARDO, 2008). J& no desmembramento, tem-se também a divisdo
espacial de uma faixa de terra em lotes, porém ndo h& necessidade de se
construirem novas vias de circulacdo, vez que se aproveitam as existentes,

bem como todos os equipamentos urbanos ja instalados.

Os loteamentos e desmembramentos de areas rurais para fins urbanos,
desde que a lei municipal defina a area como de expanséo urbana, devem ter
sua aprovacao, também pelo INCRA - Instituto Nacional de Colonizacdo e
Reforma Agréaria (AVVAD, 2009). Assim, é de se ressaltar, que compete aos
proprietarios das glebas originais, promoverem a regularizacao do loteamento
e/ou desmembramento como um todo, colhendo a aprovagdo do Municipio
e/ou Distrito Federal, sobretudo no que tange a tutela do meio ambiente e
questao urbanistica, além de providenciar o registro imobiliario da modalidade
de parcelamento do solo, exigivel por forca de lei. O loteador, ao aprovar seu
projeto junto aos 6rgdos competentes, transfere os espacos institucionais, ruas,
pragas, assim como areas destinadas a edificios publicos, para o dominio do

municipio, ficando os mesmos afetados a finalidade publica (AVVAD, 2009).

O formato do loteamento fechado néo é tratado pela lei federal. Porém, o
municipio pode editar uma lei permitindo a constituicdo dessa figura de
loteamento fechado, erroneamente chamado por muitos de condominio

fechado. A Lei municipal podera estabelecer as condicbes sob as quais os
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espacos institucionais seréo utilizados de forma privada pelos condéminos, e
as obrigacbes de manutencdo dessas areas que passardo a ser de
responsabilidade deles, em todos os aspectos, inclusive no de manutencéo. O
municipio concede uma permissao de uso aos condéminos das areas publicas

- ruas, pracas e demais espacos publicos (AVVAD, 2009).

Além do loteamento e desmembramento, tem-se outra forma de uso da
terra, que sdo os condominios horizontais e verticais, regulados pela Lei
4.591/64. Esta lei estabelece que, quando num terreno sem construgédo, se
quer levantar mais de uma edificacdo, de um ou dois pisos, devera discriminar-
se a parte do terreno ocupada pela edificacdo e sua area de utilizacao
exclusiva, como também a fracdo ideal de todo terreno e das areas comuns

que correspondera a cada unidade ou edificacdo (AFONSO, 2007).

Atualmente os dispositivos legais da Lei 4.591/64 estdo permitindo uma
pratica, que embora legal perante a legislacdo condominial, contorna o Estatuto
da Terra, permitindo ao proprietario de uma gleba rural, subdividi-la em
terrenos, fato proibido pelo Estatuto da Terra, e posteriore efetive sua venda
em fracdes ideais, identificando essas fracdes de forma a permitir aos novos
adquirentes construirem suas benfeitorias. Todavia tal artificio € uma burla a
legislacdo atual. Esses empreendimentos sdo chamados de condominios rurais
(RIZZARDO, 2008).

Nesse contexto, o empreendedor imobiliario, ao parcelar uma terra de
origem rural, cuja finalidade sera destinada ao lazer ou moradia, os chamados
Condominios Rurais, o faz sob os ditames do instituto juridico Condominio
Ordinario, este configura-se quando duas ou mais pessoas sao proprietarias do
todo. Os adquirentes tém o titulo de propriedade de fracdo ideal de gleba de
terra rural; ou seja, como se varias pessoas se reunissem e comprassem uma
area rural em conjunto (AVVAD, 2009).

Tais formas de instalacdo dos Condominios Rurais séo artificios usados
pelos empresarios imobiliarios que, ao invés de irem ao encontro do significado

da palavra condominio - que implica a associacdo participativa de todos os
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conddminos - segregam e separam seus membros em pequenos lotes, sem
que sua forca possa ser unificada e usada. Destarte, os condéminos serao

proprietarios de pequenas fra¢des ideais de um todo (AFONSO, 2007).

Do ponto de vista legal, o instituto de direito civii denominado de
condominio ordinario pressupfe uma co-propriedade dividida em fractes
ideais. Entretanto, quando efetivamente dividida uma gleba em lotes
fisicamente individualizados, objeto de propriedade individual exclusiva e
distinta, resta prejudicado o rétulo de propriedade condominial - condominio
ordinario. Abertas novas vias dentro da gleba original, parcelada a gleba em
lotes perfeitamente definidos e fisicamente individualizados, objeto de dominio
exclusivo pelo adquirente do lote, esta-se falando de uma modalidade de
parcelamento do solo denominada loteamento, por forca de expressa
disposicdo legal’* (CARVALHO, 1999).

O processo de urbanizacdo faz com que as cidades ampliem suas
fronteiras e seus contornos até entdo bem definidos, entrelacam-se e faz com
qgue areas até entdo consideradas como espacos vazios sejam especulados e
passem a ser alvo de interesse de empreendedores e incorporadores
imobiliarios, bem como da populagdo em geral, com intuito de ganho
econdmico. Os proprietarios de terras também aproveitam esta oportunidade
na expectativa de ganho financeiro, pois o simples aumento de demanda faz
com que o valor da terra seja majorado. Dessa forma, para compreender
melhor as novas formas de ocupacdo das areas periurbanas, faz-se
necessario, neste estudo, contextualizar conceitualmente o mercado de terras

e as intervengdes publicas.

E interessante notar, no ambito dos estudos sobre segregacdo, a
periferia € marcada muito mais pela falta de assisténcia e de recursos publicos
do que pela localizacdo, ja que existem condominios de alto luxo em areas
periféricas, que ndo podem ser considerados da mesma forma que seu

entorno.Cabe aqui ressaltar que o termo periferia tem uma carga semantica

% Art.2°, paragrafo 1°, Lei 6.766/79.
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negativa, portanto, o sentido do entendimento aqui assumido é quanto a sua
localizac&o periférica, assim dentro desta nocdo, os bairros e areas nobres
podem ser criados, ou resultar da transformacgao do status de bairros antigos,
mediante atuagdo de incorporadores imobiliarios e também do setor publico.
(GERALDO, 2011)

Essa transformacao do status de uma regido faz com que a segregacgao
das regibes urbanas seja um processo dinamico, segundo Geraldo (2011).
Pode envolver alteracao de status de determinada area no tempo e espaco, por
meio de processos de renovacao urbana, onde em um dado periodo a area é
ocupada por um grupo social e num periodo posterior por outro grupo social de

renda superior ou inferior.

Sugere-se entdo, que essa possibilidade de mudanca de status também
€ um fator de especulagcdo imobilidria, pois os agentes envolvidos nela sabem
que podem trabalhar em prol dessa mudanca, pois os lucros certamente virdo
dessa oferta de “um novo conceito na regido”, ou ainda, “viver com estilo em X

lugar.”

1.3.Mercado de Terras e as Intervencdes Publicas

Para melhor compreender a dinamica do mercado de terras, necessario
se fazer um breve historico sobre a estrutura e a politica fundiaria do Brasil,
para entender as origens no padrdo de ocupacdo e de desenvolvimento do

Pais, bem como as solucdes legais e institucionais para as questfes fundiarias.

A politica fundiaria no Brasil até 1850 & conhecida como regime de
“posses”, uma vez que a forma de acesso a propriedade da terra era a posse:
ocupavam-se terras vazias, aparentemente sem dono. Com o fim do regime de
sesmarias as areas a serem ocupadas aumentaram, mas a falta de regras para
esta ocupacao levou aos conflitos entre sesmeiros e ocupantes (posseiros).

Esses fendmenos tornaram a terra objeto de comeércio e especulacéo, surgindo
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de forma incipiente o mercado de terras® no Brasil, fato que sera efetivado
apenas com o advento da Lei das Terras em 1850 (GERMANI, 2006).

A Constituicdo do Império de 1824 consolidou o direito a propriedade,
implantando o conceito de propriedade capitalista e absoluta, base sélida para
os latifandios. O referido instrumento juridico veio legitimar as propriedades e
por fim as ocupacdes indiscriminadas. Por outro lado, o sistema da época
baseado no trabalho escravo e na apropriacdo desordenada de terras tornou-

se incontrolavel e serviu de causa para muitos conflitos (REYDON et al., 2006).

A Lei de Terras de 1850 é considerada um marco para a politica
fundiaria brasileira. Como afirma Martins (1985:104), “no Brasil o fim do
cativeiro do escravo coincide também com o comec¢o do cativeiro da terra”, vez
que, como nho momento de sua edicdo ainda vigorava o trabalho escravo e os
mesmos nao eram considerados como sujeitos de direito. A referida Lei
determinava ainda que as terras devolutas passassem a ser propriedade e
monopdlio do Estado, e que somente poderiam ser adquiridas a partir daquele
momento por meio da compra e venda; ou seja, terra somente para quem tem
recursos financeiros, iniciando-se ai a proletarizacdo dos imigrantes e dos ex-

escravos (ldem, 2006).

Ainda segundo o autor, a Lei de Terras trouxe a instituicdo e
consolidagédo do mercado de terras no Brasil, vez que a terra passa a ser
mercadoria e, como tal, a sofrer todas as influéncias do mercado.
Caracteristica das sociedades capitalistas esta tem sido a forma principal de
acesso a terra, condicionando, em certa medida, também o0 seu uso. A
dindmica desses mercados € um indicador importante do vigor das atividades
agropecuarias e das transformacfes na estrutura produtiva e fundiaria de uma
regido, servindo como eixo de mudanca/permanéncia das estruturas e grupos

sociais rurais.

®0s mercados de terras sdo instituicdes por intermédio das quais a terra, convertida em mercadoria, é
comprada, vendida ou alugada (GUEDES e REYDON, 2001).
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Avancando na trajetdria da politica fundiaria do Brasil, a promulgacdo do
Cadigo Civil em 1916 ratificou o conceito da propriedade capitalista e absoluta.
Inseriu, porém, a protecdo possessoria no direito brasileiro. O Brasil até aquela
data ndo tinha um controle eficaz de registro de terras concedidas, o que
incentivou a ocupacgao por meio da posse e, consequentemente, conflitos entre
possuidores. Assim, era premente a criacdo de regras juridicas positivas de

protecdo da posse, fato consubstanciado pelo novo Cadigo Civil.

A Constituicdo Federal de 1946, embora apregoando uma democracia
social, manteve o direito de propriedade com a mesma idéia absolutista das
constituicbes passadas, este conceito foi mitigado pela idéia de bem estar
social. A Constituicdo ndo usou a expressao funcdo social, mas definiu que o
uso da propriedade estaria condicionado ao bem estar social, trazendo assim o

embrido da funcao social da propriedade.

A possibilidade de execucdo de uma reforma fundiaria somente ocorreu
com a Emenda Constitucional n°. 10 de 1964 (STEFANINI, 1978). No caso da
reforma agraria, a discussao constitucional em 1946 serviu como bloqueio das
politicas de inclusdo, pois por meio do artigo 141, §16 da Constituicdo®, que
exigia indenizacao prévia e em dinheiro para a desapropriacao dos latifindios

improdutivos, a reforma agraria foi inviabilizada, pelo seu alto custo.

As elites brasileiras, os especuladores imobiliarios, configurando parte
da classe dominante, continuaram como mantenedores desse status quo, qual
seja, concentracdo da propriedade da terra. Pouco se avangou nas
Constituicdes e leis posteriores, mesmo o Estatuto da Terra contribuiu pouco
para modificar a estrutura de uso e posse da terra em nosso pais, tendo

servido principalmente as demandas da elite agraria e empresarial.

Por fim, nesta incurséo historica, constata-se que a Constituicdo de 1988
reforgcou os direitos sociais, a protecdo ao mercado interno, o desenvolvimento

e a erradicacdo da miséria e das desigualdades sociais e regionais, como

““Art. 141 §16 - E garantido o direito de propriedade, salvo o caso de desapropriagdo por necessidade ou
utilidade publica, ou por interesse social, mediante prévia e justa indenizacdo em dinheiro.”
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objetivos da Republica. No entanto, perdeu a oportunidade de tratar de forma
racional e coerente assuntos delicados e latentes, tais como: o trabalho rural, a
valorizacdo da terra, conflitos pela terra e meio ambiente (GERMANI, 2006).
Tal situagéo serve para aumentar o abismo da desigualdade, impedindo que a
questao agraria brasileira possa ser resolvida de forma pacifica (SILVA, 1989).

Ao analisar a trajetéria da politica fundiaria no Brasil, verifica-se como
uma das suas consequéncias o aumento das diferencas socioecondmicas da
populacao entre ricos e pobres, intensificando a segregacéao entre a populacao.
Segundo Reydon (2011), essas diferencas determinam o desenvolvimento
setorial das cidades e a organizacdo espacial da populacdo, além de influir no
valor mercadologico das terras urbanas e sobre sua preservagdo (REYDON,
2011:4).0 poder publico é competente no ambito federal, estadual ou
municipal, instituir meios que visem a efetiva regulacdo do mercado de terras.
Esse mesmo autor enfatiza que o municipio, juntamente com a participacdo da
sociedade civil, deve definir regular e gerir o uso adequado do solo, seja do

ponto de vista econémico, habitacional ou ambiental.

“A falta de meios efetivos que venham a regular a propriedade, o uso
e ocupacdo do solo urbano e rural no Brasil faz com que a
especulacdo com terras — auferir ganho com compra, manutencao,
transformacé@o e posterior revenda de terras em qualquer de suas
formas de ocupacao” (REYDON, 2011:5).

O mercado de terras para ser constituido, demanda o reconhecimento
efetivo da propriedade, elemento garantidor da possibilidade de sua
transferéncia a terceiros. Mercado de terras € aquele em que os titulos de
propriedade s&o passiveis de serem comercializados por agentes econdémicos
em troca de dinheiro e que permitam obtencdo de lucro (REYDON e
ROMEIRO, 1994).Assim sendo, especular com terras se tornou uma pratica
rentavel e disseminada no Brasil, por encontrar as condi¢cdes favoraveis de
valorizacdo desse ativo, escassez na oferta e demanda aquecida. O
crescimento das cidades faz com que os espacgos periurbanos se transformem
em mercadorias aptas a serem levadas para o consumo: imodveis para moradia,

lazer, indlstria ou comércio. Esse processo envolve varias condicionantes: a
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titularidade da terra, a especulacao, o direito de propriedade e toda a legislagao

gue regulamenta o uso e ocupacao do solo (GONCALVES, 2002).

Consoante Botelho (CAMPOS FILHO apud GERALDO, 2011), a atuacao
estatal pode se dar de varias formas, as principais apontadas pelos autores sdo
as relativas a: localizacdo de infraestrutura e equipamentos de uso coletivo,
planos de revitalizacdo, politica e financiamento habitacional, legislacéo
urbana, especialmente no que se refere aos gabaritos (que permite diminui¢ao
dos tamanhos minimos dos lotes, verticalizacdo, etc.) e zoneamento. O Estado,
dessa forma, se torna importante agente para a especulacdo, uma vez que as
condicBes que definem areas valorizadas da cidade, somente serdo criadas por
ele ou com o seu apoio (GERALDO, 2012).

Muitas vezes a especulacdo ocorrida nas areas periurbanas,
transformando terra rural em urbana, ocorre dentre outros fatores pela
ineficiéncia do poder publico de fiscalizar, a falta de uma legislagdo mais clara
e objetiva que possa regulamentar essas ocupacdes e politicas publicas que
criem mecanismos capazes de aumentar a oferta de lotes, dentro de
parametros eficazes, aonde a atuacdo dos empreendedores possa ser

direcionada para uma ocupacgao mais justa e harmonica. (GONCALVES, 2002)

Retomando o processo de consolidacdo da Constituicdo de 1988, varios
movimentos sociais ligados ao movimento de Reforma Urbana defendiam a
construgcdo de um marco regulatorio para a criacdo de uma politica urbana que
incluisse e efetivasse a funcdo social da propriedade estabelecida nas
constituicbes anteriores. Estes obtiveram uma vitoria parcial com a inclusdo de
um capitulo especifico de Politica Urbana, que previa uma série de
instrumentos para a garantia do acesso a cidade, em especial os artigos 182 e
183° e a posterior promulgacéo do Estatuto das Cidades, a Lei 10.257/01 que
estabelece diretrizes gerais, um conjunto de principios norteadores e de

instrumentos para o planejamento e gestao urbana, que visam democratizar o

®0s artigos constitucionais 182 e 183, do capitulo Il da Constituicdo Federal, referem-se as diretrizes de
politica urbana voltadas para a questdo da moradia, definindo: o Plano diretor como instrumento de
politica urbana, a funcéo social da propriedade, a indenizacéo, a desapropriagédo, o IPTU progressivo e
usucapiao.
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uso do solo urbano. Essa Politica Urbana foi definida pela Carta Magna de

1988 com sendo:

“Politica de desenvolvimento urbano, é aquela executada pelo Poder
Publico Municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tendo por
objetivo ordenar o desenvolvimento das fun¢cBes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes. Assim sendo, juntamente
com o Estatuto das Cidades, aprovada em 2001, delegou ao
municipio a responsabilidade de executar a politica urbana municipal.
As cidades com mais de 20 mil habitantes deverdo aprovar o seu
Plano Diretor. Segundo a Constituicdo Federal de 1988, o definiu
como sendo um “instrumento basico da politica de desenvolvimento
urbano, devendo, no minimo conter as exigéncias fundamentais de
ordenacéo da cidade com vistas ao pleno desenvolvimento de suas
fungBes sociais e como instrumento de afericdo do cumprimento da
fungdo social da propriedade urbana pelo proprietario.”
(FERNANDES, 2002, p.11)

No entanto, apenas em 2003, quinze anos apés a Constituicao, € que foi
criado o Ministério das Cidades, voltado para a gestdo das cidades em
abrangéncia nacional. Seu objetivo principal é a construcdo de uma nova
PNDU, com a finalidade de combater a exclusdo socioterritorial da populacéo
que vive na ilegalidade e em areas sem acesso aos direitos basicos. Procura
também dar homogeneidade nos programas e acdes existentes em todas as
esferas da federacdo para proporcionar a melhoria das condi¢cbes urbanas e,
posteriormente, a constru¢cdo de um modelo mais democratico de cidade.
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2006).
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2. FORMACAO E EXPANSAO URBANA DE JUIZ DE FORA

2.1.Evolugao histérica e urbanistica da “Manchester Mineira”

No inicio do século XVIII, em pleno periodo de expansao aurifera do
Estado de Minas Gerais, surgia o povoado que evoluiu para a cidade de Juiz
de Fora, cidade-polo da Zona da Mata Mineira. Essa origem esta
entrelacada com a construcdo, por volta de 1703, do Caminho Novo®,
principal eixo econdmico de ligacdo entre Minas Gerais e Rio de Janeiro
(Figura 01).

Figura 01 - Caminho Novo: um dos caminhos da Estrada Real.

Fonte: http://site.er.org.br

Vejamos a descri¢do dessa rota, encontrada em um dos sitios oficiais da
Estrada Real, no dominio do Ministério do Turismo:

“Os 515 quildbmetros do Caminho Novo sdo os mais jovens da
Estrada Real. Sua criacdo comecou a ser definida em 1698, mas foi
entre 1722 e 1725 que a rota estava finalmente definida. Do Porto de
Estrela, em Magé, até Ouro Preto, ele liga Minas Gerais ao mar da
capital fluminense. Repleto de atrativos turisticos, ele guarda dezenas
de vestigios da época mineradora, Aberto para ser alternativa mais
rapida e facil ao Caminho Velho, o Caminho Novo guarda para os
turistas uma série de elementos da época das bandeiras e das
primeiras exploragdes do territorio. S8o tuneis, chafarizes e fazendas,

® Arota daquela nova estrada era a ligacdo da regido das minas ao Rio de Janeiro, facilitando o transporte
do ouro extraido. Dessa forma, a Coroa Portuguesa tentava evitar que 0 ouro acabasse sendo
transportado por caminhos alternativos ou até mesmo contrabandeado, o que acarretaria 0 nédo-
pagamento dos altos tributos que incidiam sobre aquela riqgueza (OLIVEIRA, 2006).
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hoje transformadas em confortaveis meios de hospedagem, que
resgatam construcbes e costumes dos séculos XVIII e XIX. A
Inconfidéncia Mineira é a principal marca histérica de uma série de
municipios do Caminho Novo.” (Disponivel em
:www.estradareal.tur.br)

Descreve Oliveira (2006) que, as margens daquela estrada, surgiram
diversos postos oficiais de registro e fiscalizacdo de ouro, dando origem as
cidades de Barbacena e Matias Barbosa. Além destas, outros pequenos
povoados foram surgindo em funcédo de hospedarias e armazéns, ao longo do
caminho, como o Santo Antbnio do Paraibuna, que daria origem,

posteriormente, a cidade de Juiz de Fora.

Ainda segundo a autora, a principio, o povoado se chamou Vila de
Santo Antonio do Paraibuna e, com o processo de desenvolvimento urbano,
Arraial de Santo Anténio do Paraibuna. Entdo no ano de 1856, a vila
constitui-se cidade, recebendo em 1865 seu atual nome de Juiz de Fora.
Assim, foi a construcdo de rotas de ligacdo entre a provincia de Minas
Gerais e o porto do Rio de Janeiro que fez surgir e consolidar o lugar. Dilly
(2011) pontua que a histéria de Juiz de Fora estd apoiada na abertura de
trés estradas pioneiras: O Caminho Novo, A Estrada do Paraibuna e A
Estrada Unido e Industria. Segundo o estudioso, Garcia Rodrigues Paes,
filho do famoso bandeirante Ferndo Dias Paes Leme, foi quem conseguira a
autorizagao do governo colonial para abrir a picada que fazia a capital da
Colénia com Ouro Preto. Esse “caminho novo” que permitiu que uma ampla
area da Zona da Mata Mineira (estrategicamente em um ponto bem

equidistante entre as duas cidades) desenvolvesse sua agricultura.

Ja a Estrada do Paraibuna, ainda segundo Dilly (2011) foi construida
por Guilherme Fernando Halfeld e, além de alargar o Caminho Novo em
varios trechos desse itinerario, para que pudessem passar carros de tracao
animal, os quais escorariam a producdo mineira, também tinha como
objetivo colocar Minas Gerais em contato direto com outras regides

brasileiras para o progresso da Provincia. O engenheiro aleméo, ao alargar
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a via antiga e alterar topograficamente alguns trechos, acabou fundando a
Cidade de Santo Antdnio do Paraibuna, incorporando imediatamente o

povoado da Boiada. Posteriormente, houve absorcéo de outros distritos.

Quanto a Estrada Uniao e Indastria (mais adiante, mais bem descrita),
cabe ressaltar que foi construida por Mariano Procopio Ferreira Lage,
fazendeiro e grande produtor de café. Registra-se que é a primeira estrada
pavimentada da América do Sul. Tinha como principal objetivo o
escoamento da producdo do café da Zona da Mata, que era abundante.
(DILLY, 2011)

A divisdo de terras que definiria os principais tracados do lugar, de
acordo com Couto e Rocha (1997), ocorreu em 1844, a partir da partilha do
tenente Antdnio Dias Tostes entre seus 12 filhos. Assim sendo, toda a
regido que constitui hoje o centro da cidade, foi dividida em 12 faixas
paralelas e transversais a atual Avenida Rio Branco. Foi o engenheiro
Halfeld quem desenhou essa partilha. Mais adiante, com o crescimento do
arraial, varios proprietarios doaram terras nessa regiao para a abertura das

primeiras ruas do povoado.

Na década seguinte, mais precisamente em 1856, comeca a ser
construida uma estrada de suma importancia para a formacdo da cidade: a
estrada Unido e Industria, idealizada por um ilustre personagem do local: o
comendador Mariano Procoépio. A inauguracdo se deu em 1861, e aquela
rota foi muito importante para a economia da regido, que a partir de 1850
teve grande expanséo cafeeira. Na avaliacdo de Couto e Rocha (1997), a
estrada proporcionou uma grande modernizagdo no transporte da época,

vindo facilitar o escoamento da producao até a Corte.

A construcdo da estrada Unido e Industria foi responsavel pela vinda de
imigrantes germanicos, contratados por Mariano Procépio para trabalhar na
obra. Segundo Castro (1987), os primeiros colonos aleméaes eram artifices e
chegaram a partir de 1858, recebendo lotes em doacdo. Esses lotes

correspondem aos bairros Sdo Pedro e Borboleta. S6 no periodo de maio a
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agosto de 1858, chegaram a Juiz de Fora cerca de 225 familias num total de
1.162 imigrantes (a grande maioria constituida de aleméaes) Assim, em apenas

4 meses, a populacéo da cidade aumentou em 20%.

O desenvolvimento de Juiz de Fora teve assim importante colaboracao
desses imigrantes, considerando que estes foram mao de obra tanto na
construcdo da estrada Unido e Inddstria quanto nas tecelagens que se
constituiram como um importante e pioneiro marco econdmico da cidade,
sendo a base de suas primeiras industrias. Vale notar que as manufaturas
daquela época, mais tarde se converteriam em polos industriais da cidade,
principalmente do setor téxtil. (COUTO E ROCHA, 1997).

Assim, até o final do século XIX, a base econémica de Juiz de Fora e
de quase todos os municipios da Zona da Mata, no caso, a atividade
cafeeira, foi sendo substituida pela industrializacdo. Castro (1987) pontua
que, além da estrada Unido-Indulstria, a introducdo da eletricidade pelo
industrial Bernardo Mascarenhas transformou o pequeno povoado na cidade

mineira mais industrializada, posicdo mantida até 1930.

E de grande importancia constatar que as caracteristicas historicas e
geograficas direcionaram a organizacdo do nucleo urbano de Juiz de Fora:
de um lado a extensdo urbana entre o rio Paraibuna e o Morro do Imperador;
de outro, a estrada tracada por Halfeld, o eixo da estrada Unido e Industria.
A rodovia, ja mencionada, deu origem a importantes avenidas da cidade: a
Rio Branco e a Getulio Vargas. Segundo Couto e Rocha (1997), o Arraial de
Santo Antdnio do Paraibuna foi criado por Lei Provincial em 1850. Em 1856,
a vila foi elevada a cidade e como comemoragao, foram criadas cinco novas
ruas: Rua do Cano (atual Sampaio), Rua California (Halfeld), Rua Imperial
(ou Imperatriz, atual Marechal Deodoro), Rua Santo Antbnio e Rua Formosa
(a Rua do Comércio, hoje Batista de Oliveira). Essa regido era entdo o
centro nervoso de Juiz de Fora a época, onde, desde entdo, localiza-se o

nucleo do poder, do comércio e da cultura.
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Segundo esses autores, em 1860, o arruamento da cidade previa que
“ruas perpendiculares a rua Direita (Rio Branco) fossem abertas até a serra
adjacente a cidade (o morro do Imperador). Essa planta previa também a
criacdo da Avenida Independéncia’. Mas, j4 nessa época, havia o
estabelecimento das principais ruas do centro, ligando o que hoje é a

avenida Rio Branco a Getulio Vargas.

Couto e Rocha (1997) descrevem que a Estrada Unido e Industria,
originou o que hoje é o Largo do Riachuelo e também os bairros Mariano
Procopio e Gléria. Constituia-se de uma area tdo extensa quanto ou maior
que o centro de Juiz de Fora e por um bom tempo desenvolveu-se
independentemente daquele. Narram o0s autores sobre a chegada dos
colonos alemées na segunda metade do Século XIX, e o inicio de um nucleo
populacional naquelas terras, cuja extensdo vai do atual bairro Mariano
Procépio até o bairro Sdo Pedro. Sendo o responsavel por essa ocupacao o
comendador Mariano Procopio, uma vez que o mesmo instalou as oficinas
de sua companhia e também sua residéncia (hoje museu) na regido que

recebe seu nome.

Uma das mais conhecidas pracas do Centro da cidade, a Praca
Antdnio Carlos foi o ultimo largo a se formar, pontuam os autores, surgindo
pela implantacdo da Companhia Téxtil Bernardo Mascarenhas (1887). Além
deste, citam como outros simbolos da colonizacdo, do progresso e da
urbanizacédo da cidade: o colégio Santa Catarina, o Castelinho da CEMIG e
o Instituto Estadual de Educacéao de Juiz de Fora.

Sob o ponto de vista urbanistico e socioecondmico, 0s autores
salientam que a suntuosidade das supracitadas edificacGes, assim como dos
prédios publicos, na maioria das vezes, tinha o claro objetivo da ostentacao

do progresso da elite na cidade.

" Até 2011, sendo oficialmente designada dessa forma, hoje avenida Presidente Itamar Franco, em
homenagem ao seu filho ilustre, que comecou sua carreira politica aqui, chegando até a Presidéncia
da Republica.
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Conforme esses autores, Juiz de Fora foi construida sob os preceitos
da organizacao do espaco urbano controlado por um planejamento rigoroso.
Procurando, com essa organizacdo e cuidado com a estética de seu
arruamento e arquitetura, traduzir sua forca econémica, seu prestigio e sua
expresséo cultural. A cidade tem um centro econémico bastante dinamico,
com uma caracteristica Unica, que deixa transparecer grande influéncia
européia: as galerias entre as principais ruas do centro. Ao todo sdo mais de
quarenta (40), dando ares parisienses ao centro da cidade, segundo

comentarios do inicio do século XX.

A partir do panorama tracado acima, a populacdo da cidade, com
seus habitos de populacdo interiorana, € confrontada pelo poder publico
com a novidade trazida pela necessidade de organizagao do progresso e da
vida em sociedade: as normas de urbanizacdo. Por intermédio de legislacéo
especifica, houve proibicdes de animais nas ruas, limites para a velocidade
das diligéncias, dentre outras medidas que buscavam a organizacdo de
detalhes do espaco urbano que pudessem disciplinar o crescimento
acelerado da cidade. Para tanto, os vereadores de Juiz de Fora, no final do
século XIX, tinham preocupacbes regulamentadoras as quais subjazia o
ideal de cidade que fosse o retrato da elite moderna e abastada, identificada
com O progresso, a ciéncia, a cultura — apesar de ser uma sociedade

sustentada pela exploracéo do trabalho escravo (COUTO E ROCHA, 1997).

Um bom exemplo sobre o planejamento urbano que se normatizava,
segundo os autores, era a regra de que todo e qualquer projeto de criacao
de ruas deveria passar por um rigoroso controle, segundo o qual o
crescimento da cidade deveria ser racionalizado, tendo medidas especificas
de alinhamento e largura das ruas, calcamento, limpeza de passeios, bem

como escoamento pluvial a partir de valetas.

Para descrever as primeiras décadas do Século XX, recorremos aos
estudos de Oliveira (2006), segundos os quais, no inicio daquele século,

Juiz de Fora ja comeca a ser considerada como a Manchester Mineira. Essa
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designacdo é de grande relevancia, pois o processo de industrializacdo no
Brasil, efetivamente, somente se deu a partir da década de 30, época em
gue a cidade comeca a sofrer seus primeiros sinais de decadéncia industrial.
Segundo a autora, apés a década de 30, o principal fator da crise econ6mica
da cidade de Juiz de Fora se vincula ao fato de que as industrias locais
eram predominantemente familiares e com grande grau de concentracao de
poder e resisténcia as mudancas, além do baixo grau de concorréncia.
Assim, tais fatores fizeram com que as mesmas aumentassem suas

fragilidades em face a concorréncia industrial de outras regioes.

Oliveira (2006) ressalta que o0s problemas urbanos se tornam
evidentes nas cidades que passaram pelo processo de industrializag&o. Isso
por estarem inseridas num processo de urbanizacédo capitalista, o qual se
constitui uma base predominantemente urbana em oposi¢cao a uma estrutura
até entdo centrada na esfera rural. Podemos, por analogia, imaginar que
seria como uma base de casa simples, mas sobre a qual se construiria um
prédio. Dai a necessidade de adaptacdo do que era apenas um lugar de
passagem para uma estrutura urbana pujante. Havendo a necessidade de

migracfes para atenderem a demanda das industrias.

No Brasil, somente a partir da década de 30 do Século XX, com a
integracdo do mercado nacional e tendo como polo dinamizador o Sudeste,
mais precisamente a cidade de Sao Paulo, o processo de industrializacdo
passou a necessitar cada vez mais de mao-de-obra, fazendo com que as

migracodes rural-urbanas se intensificassem (COUTO E ROCHA, 1997).

Consequentemente, esse processo fez que com as cidades
crescessem de forma vertiginosa, levando a uma necessidade de se
aumentar o numero de moradias e infraestrutura. Entretanto, como bem
ressalta Oliveira (1982:41), a industrializagdo muitas vezes impde um
padrdo de urbanizacdo que na maioria das vezes €& “superior ao proprio

ritmo da industrializacdo”, o que nos leva a uma realidade urbana complexa.
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A Revolucéo de 1930 (inaugura a segunda Republica, governada por
Getulio Vargas. Juiz de Fora, bem como os demais municipios da Zona da
Mata ndo conseguem bons precos no mercado para o café, o que levou a
faléncia muitos fazendeiros da regido. Além disso, as industrias comecam a
apresentar sintomas de esgotamento, apesar de conseguirem resistir por
mais uma década (OLIVEIRA, 2006).

Naquela época, Juiz de Fora, por meio de intervencdes tanto publicas
quanto privadas, procurou reverter a desaceleracdo industrial que veio
sofrendo pdés década de 30. Conforme pontua Oliveira (2006), ocorreu, na
cidade, uma reestruturacdo da acdo publica e modernizacdo da estrutura
urbana, para garantir a retomada do seu crescimento, dentro da dinamica
capitalista. Sendo assim, uma das iniciativas dentro desse contexto foi a
criagdo do Cddigo Municipal de Obras (Decreto Lei n° 23, de setembro de
1938, responsavel pelo zoneamento da cidade e pelo estabelecimento de
regras relativas ao uso do solo e a construcdo, nem sempre respeitadas). Este
perdurou por 50 anos® como Unica regulamentacdo ao desenvolvimento urbano
da cidade. Contudo, a regulamentacdo de maior destaque no codigo foi a
proibicdo a formacéo de favelas (RIBEIRO apud GERALDO, 2011).

Paralelamente a esses acontecimentos, o comércio na cidade se
expandiu de forma rapida, por meio dos imigrantes arabes, que se
concentravam nas ruas Marechal Deodoro, Batista de Oliveira, Halfeld e

Avenida Getulio Vargas. (Botelho Janior e Lobo, 2007)

Assim, com o declinio da atividade cafeeira e a fragilidade do setor
industrial, o perfil econébmico da cidade comeca a se modificar e apds a

década de 50 (Século XX) se solidifica no setor terciario, concedendo a Juiz

® Nos dias atuais, no que tange ao ordenamento do territério do municipio, a regulacdo do processo
de ocupagdo e urbanizacdo busca assegurar a populagdo boas condi¢cdes de e infra-estrutura
urbana. Esses instrumentos estdo nas seguintes leis: Lei 6908/86, que dispbe sobre o Parcelamento
do Solo; Lei 6909/86, que dispde sobre o Codigo de Edificacdes; Lei 6910/86, que dispds sobre o
Uso e Ocupacdo do Solo. Seus objetivos sao gerenciar, delimitar e fiscalizar todo o tipo de obra que
for realizado dentro da area do municipio.
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de Fora o papel de “centro regional distribuidor de servigos” (OLIVEIRA,
2006:31).

Registra Oliveira (2006) que, tem-se a partir dai e até o final dos anos
de 1970, uma lacuna com a preocupacdo com o planejamento. Ja a partir
desse periodo, gracas aos contratos de financiamento de obras de controle
urbanistico, estabelecidos entre o municipio e o Governo Federal,
amadurece-se e se consolida a idéia de planejamento, controle urbanistico,
consultoria com grandes firmas; assim, colaborando com uma série de
iniciativas alinhadas a égide de um plano de controle urbanistico. Além
disso, uma caracteristica hoje marcante na economia juizforana € o
destaque do setor terciario. Contudo, esse perfil atual veio a substituir o
anterior justificado, segundo Oliveira (2006), pelas limitacdes e fragilidade

da industria local e o declinio da economia cafeeira.

A partir desses dois fatores, no periodo pés 50, houve um grande
desenvolvimento do setor terciario, assegurando a cidade, conforme a
autora, o papel regional de distribuidor de servicos. Outro dado marcante
qgue contribuiria para o perfil de cidade que conhecemos hoje foi a instalacao

de grandes projetos de siderurgia e metalurgia na década de 70.

Consoante Oliveira (2006), esse periodo é considerado um marco
para a economia da cidade, uma vez que significaria a insercao do
municipio na economia regional do estado de Minas Gerais, com base em
incentivos propostos pelo Il Plano de Desenvolvimento Nacional. Assim, a
instalacdo da Siderurgica Mendes Jr. (atual Arcelor) e da Paraibuna de
Metais, em complementaridade com o setor metalurgico da regidao de Belo
Horizonte, foram capazes de revitalizar em certo grau o mercado de
empregos na cidade, dinamizando internamente a economia urbana. Essas
intervengdes reativaram a economia local, com a criagdo de novos postos de
trabalho, bem como uma dinamizagcdo na estrutura urbana da cidade.

Todavia, esses empreendimentos ndo foram capazes de trazer outras
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industrias de suporte para a cidade, assim a tdo esperada alavancagem néo
ocorreu (OLIVEIRA, 2006).

A partir de 1990, houve um incremento a economia local,
principalmente pela abertura da economia do pais — inserindo a cidade no
mercado global, o processo de redemocratizacdo do pais e a nova
constituicdo, e também pelo uso de novas tecnologias de midia e
informacao. Destaque para o setor imobilidrio que passa a contemplar novas
acdes no mercado local, segundo Menezes (apud OLIVEIRA, 2006), com

solucBes de equipamento territoriais.

No que tange ao ordenamento do territério do municipio, a regulacéo
do processo de ocupacdo e urbanizacdo, busca assegurar a populacdo boas
condicbes de infraestrutura urbana, para tal temos as seguintes leis: Lei
6908/86, que dispde sobre o Parcelamento do Solo; Lei 6909/86, que dispde
sobre o Cdédigo de EdificacBes; Lei 6910/86, que dispbs sobre o Uso e
Ocupacéao do Solo. Seus objetivos sao gerenciar, delimitar e fiscalizar todo o

tipo de obra que for realizado dentro da area do municipio.

Um dos fatores da supramencionada evolugédo da regido se apdia na
crescente infraestrutura bésica, fruto das intervengbes também de
planejamento urbano e de leis como a de Uso e Ocupacdo do Solo,
responsavel, dentre outras coisas pela divisdo das unidades territoriais da
cidade, em zonas segundo a ocupacao (residencial, comercial, industrial e
uso multiplo), proporcionando o estabelecimento de taxas maximas de
ocupacdo de terreno, a partir do uso de coeficientes de aproveitamento,

determinando o tamanho das edificagdes.

2.2.0rganizacéo Territorial de Juiz de Fora

Consoante Miranda et al. (2012), a urbanizacdo é um dos processos
marcantes nas Ultimas, trés décadas em 5507 municipios brasileiros

Salienta-se que ndo obstante o fator “tamanho das populagdes”, mesmo
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para um nivel populacional equivalente, a area urbanizada pode variar
muito em funcdo do contexto regional. Se a nocdo de populacdo urbana é
passivel de questionamentos, a mancha fisica das areas urbanas € um

dado inequivoco em imagens de satélite.

Na pesquisa desses autores, o mapeamento foi feito a partir de
mosaicos de imagens feitas por satélite e disponibilizadas para consulta,
feitos os devidos cruzamentos com dados estatisticos, no dominio
eletrénico da Embrapa (Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecuaria) e do
Ministério da Agricultura, Pecuaria e Abastecimento, sob a égide do Projeto
Brasil Visto do Espaco. Tal empreendimento detectou, quantificou,
cartografou e/ou representou a totalidade das areas efetivamente
urbanizadas do Brasil, com base em imagens do satélite LANDSAT de todo

pais.

Conforme mencionado, foram mapeados com imagens de satélite
LANDSAT ETM, os municipios com populacdo urbana superior a 400.000
habitantes e também os municipios integrados a regido metropolitana das
capitais (em geral, populacdo urbana inferior a 400.000 habitantes). Esses
municipios, em um total de 150, representam 50,4 % da populacao urbana
do pais. Juiz de Fora se enquadra nessa categoria, em funcdo de ter mais
de 500.000 habitantes, sendo considerado, segundo dados da pesquisa, 0

43° municipio em termos de area urbana (Quadro 01).

Quadro 01 - Caracterizagdo dos Municipios Mapeados por Satélite, Brasil,

ano de 2000.
RegiGes Distribui¢ao dos Participagdo da drea Participagdo da
municipios urbanizada mapeada | populagao urbanizada
mapeada

Centro-Oeste 5,3% 6,2% 6,1%
Nordeste 14,7% 13,9% 7,0%
Norte 6,0% 13,8% 18,2%
Sudeste 55,3% 51,5% 57,9%
Sul 18,7% 14,6% 10,7%

Fonte: MIRANDA et al., 2005.
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E interessante notar no Quadro 01 acima, os dados sobre a regido a
qual a cidade de Juiz de Fora pertence. Assim, observa-se que a Regiédo
Sudeste tem a maioria da populacdo urbana de todo o pais. Ou seja, ela
sozinha possui mais area urbana do que todas as outras regibes do pais
juntas. Juiz de Fora é uma cidade-polo, mas sem regido metropolitana,
somente ela é de porte médio, as demais cidades que compdem a regido sao
pequenas cidades. Assim, a sua urbanizacdo ocorre em seu entorno, ndo a
ponto de se ligar a outros municipios (como € o caso do Vale do A¢o - MG, por
exemplo, em que Ipatinga, Coronel Fabriciano e Timéteo se entremeiam). I1sso
porque ndo ha cidades na regido crescendo em direcdo de Juiz de Fora.
Assim, o crescimento da cidade é verticalizado, ou com foco em algumas
regides que vem se tornando atrativas por varios motivos, parece ser o caso

da regido da cidade da qual trataremos a seguir: a Cidade Alta.

2.3.0 municipio de Juiz de Fora e sua “Cidade Alta”

Tendo em vista uma melhor compreensdo da ocupacédo urbana do
municipio de Juiz de Fora ira se analisar trés imagens captadas via satélite.

A seguir a primeira (Figura 2):

Figura 02 - Mosaico da cidade de Juiz de Fora, MG, fotografada pelo satélite
LANDSAT, ano de 2000.
Carta: SF-23-X-D-IV-3-NE

ulagido compativel

- 1:25.000 (IBGE)

Fonte: MIRANDA e COUTINHO, 2004 - Escala: 1:25.000
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Consiste em um dos mosaicos obtidos pelo satélite, do municipio de
Juiz de Fora, bem como sua escala (1:25.000), latitude e longitude.
Contudo, interessa-nos observar o territorio urbano que é facilmente
localizado na parte superior esquerda do mosaico. Nao é dificil perceber a
distribuicdo urbana principalmente ao longo do eixo do Rio Paraibuna (a cor
azul escura remete a rios, lagos, por exemplo, nas interpretacdes desse tipo
de mosaico). Porém, verifica-se um adensamento urbano (identificado pela
cor cinza e auséncia de grandes areas verdes), que se adentra pela por¢cao
Oeste do mosaico. E esta a area de interesse desse estudo, a Regido Oeste
do municipio de Juiz de Fora, correspondente a regido conhecida como
Cidade Alta, cujo bairro principal, no sentido de concentracdo de servicos e
comeércio e também mais central, cujas principais vias de ligacado do Centro
a Cidade Alta perpassam pelo seu territdrio, € denominado Sédo Pedro.
Também podemos verificar o exposto nas duas capturas a seguir:

Figura 03 - Captura da vista area da cidade de Juiz de Fora, MG, ano de
2000.

Fonte: Google Earth
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Figura 04 - Captura da vista area da Cidade Alta de Juiz de Fora, MG,
_ano 2000.
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Fonte: Google Earth

E perceptivel na imagem acima uma relativa quantidade de area verde
na regido; e a explicacao para isto € que a intervencgao publica pode modelar
a paisagem, alternando espacos urbanizados e espacos de area verde:
segundo dados da Agenda JF (Juiz de Fora apud Geraldo 2011), todos os
loteamentos aprovados na Cidade Alta tém Areas de Protecdo Ambiental —
APA’s, sendo essas reservas,’ desta forma devem obdecer a determinadas
condicOes legais para a aprovacédo daqueles.

Geraldo (2011) destaca que a instalacdo de condominios propicia o
surgimento de areas descontinuas, marcadas por mudancas drasticas na forma
de ocupacdo do solo sem zonas de transi¢do, criando nudcleos isolados
separados do entorno por muros. Algo facilmente percebido pelas capturas
aéreas da Cidade Alta, onde hd uma grande concentracdo de condominios
residenciais, em meio ao verde abundante, pela proximidade a areas de

° Entre as importantes areas de preservacgao publicas e privadas da regido estdo: Mata Sao Pedro, Mata
do Borboleta e a Mata do SESC (Geraldo, 2011).
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preservacao ambiental; locais que sdo autossegregados do restante do bairro
pelos muros e cancelas, que separam, na verdade, o particular do publico, pois
a maioria desses condominios sdo loteamentos, cujas ruas pertencem ao
poder publico, mas séo tratadas como coisa particular. Eis um problema que
vai muito além da nomenclatura errbnea e enganosa. A especulacdo chegou
ao ponto de vender como particular aquilo que é publico, neste caso, as ruas e

0 aparato advindo do publico desse tipo de “condominio”.

A autora adverte que a maioria das &reas caracterizadas como
loteamentos fechados, na verdade, contraria a legislacdo maxima brasileira que
nao prevé loteamentos fechados. E assim como ja observamos, ressalta
também o fato de as areas publicas e de uso coletivo estarem dentro de muros
“‘denota o grau de exclusividade indevida desses espagos” (SPOSITO, apud
GERALDO 2011).

Interessa ressaltar que o bairro Sdo Pedro é uma Regido Urbana
(doravante RU) de Juiz de Fora, cabendo ser mencionado que estas RU’s
foram estabelecidas a partir da Lei 6910/86 em seu Capitulo IlI, Artigo 5°,
que divide a Area Urbana do Distrito-sede em Unidades Territoriais (UT’s),
que por sua vez, foi subdividida pela Lei Municipal 4219/89 que criou 81
RU’s, que constituem unidades pequenas e coesas. Essa divisdo leva em
conta as suas caracteristicas, subdividindo a por¢cdo mais continua e
densamente ocupada da cidade. Vale notar que as RU’s ndo abrangiam, no

entanto, todo o Perimetro Urbano do municipio.

Essa divisao também é usada pelo IBGE para estabelecer uma gama
de comparacOes que leva em conta as atividades de producédo de bens e
servicos (industrias, escritérios) e das atividades de consumo individual e

coletivo (habitacdo, equipamentos coletivos, infraestrutura urbana).

O estabelecimento das RU’s no municipio vem a atender a uma
demanda também de maior especificidade no tocante ao planejamento
urbano, na tentativa de preencher uma lacuna por politicas especificas ou

planos, cuja implementacdo da-se através de programas de acdo e da
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instituicdo e aplicacdo de instrumentos legais, para a consecugdo dos
objetivos almejados. Dentro dessa premissa, houve também a criacdo de
oito Regides Administrativas na cidade, abrangendo agrupamentos de RU’s,

a saber: Centro, Leste, Norte, Nordeste, Oeste, Rural, Sul e Sudeste.

E valido acrescentar que os critérios para a configuracdo
regionalizada  supramencionada foram: a extensdo geogréfica,
acessibilidade e comunicacdo viaria, perfil socioecondmico, caracteristicas
da ocupacdo, delimitacdo e bacias hidrogréaficas, densidade demogréfica,

problemas sociais e intervencdes ja realizadas ou previstas.

Consoante Duriguetto (2007), a criagdo dessas unidades
administrativas descentralizadas (ou centros regionais) constituem-se como
a principal inovacdo apontada pela administracdo municipal. Enseja a
guestdo da descentralizacdo das politicas e servicos sociais do municipio de
Juiz de Fora, visando a aproximacédo dos 6rgdos publicos municipais com a

populacédo, de forma regionalizada.

Essa aproximacao, segundo observa a autora, pode ser tomada como
0 ato de se assegurar a formacédo de um conselho de desenvolvimento local
para cada unidade administrativa. Formado por representantes da sociedade
civil e do poder publico, os conselhos seriam consultados sobre as politicas
publicas, e mais do que isso: suas diretrizes operativas nos lugares onde
atuam. A estratégia da descentralizacdo da operacionalizacdo das politicas
e servigcos sociais, portanto, tem um cunho social e politico importante,
baseado na triade: demandas sociais, a gestdo dessas demandas e o

envolvimento popular nessa gestao.

Considera-se que o0s principais vetores de expansao da regido Oeste
foram: a topografia mais plana, ainda que com altitudes superiores ao centro, a
proximidade com o centro e a quantidade de lotes disponiveis estimados para
suprir a demanda da cidade, que em 2000, era de 30% (GERALDO, 2011).

Duriguetto (2007) analisa a RU Sao Pedro da seguinte forma:
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e Apresenta sua estruturacao viaria baseada em quatro vias principais:
A Estrada Engenheiro Gentil Forn, Av. Presidente Costa e Silva, Av.
Henriqgue Pedro Krambeck e Av. Guadalajara; e no sentido leste-oeste
do Morro do Imperador até a bacia do Cérrego Sao Pedro;

e Possui varios eixos de penetracdo, que as vezes se comportam como
elementos de ligacdo ao Centro com o eixo do extremo oeste
(representado por esta rodovia federal), transformando areas da RU
em corredores viarios para aqueles que desejam atingir a BR-040;

e Apresenta-se, como “area de expansdo urbana”, fruto de uma
orientacdo que encontra seu principal marco na implantacdo da Av.
Independéncia. Esta que consolidou da “Cidade Alta”, definida pela
sua ligacdo com a BR-040.

Segundo dados do IBGE (2000), a regido Oeste caracteriza-se por
uma ocupacéao horizontalizada, do que tipo que se alastrada pela totalidade
do territério, com predominancia de residéncias unifamiliares de no maximo
2 (dois) pavimentos. Além disso, a regido de Sao Pedro faz parte da Regido
Oeste ocupa 12,7% da area total do municipio de Juiz de Fora, sendo esta
constituida de 45,26 Km2, com um total de 37 bairros, que se subdivide em
quatro microrregides, comportando 5,54% da populacdo do municipio
(25.287 habitantes — IBGE/2000), tem densidade demografica das mais
baixas, 5,52 hab/ha.

O que pode explicar essa baixa densidade demogréfica é que a regiao
consiste de uma area bastante extensa, ainda em expanséo, portanto, com
grande potencial para o crescimento imobiliario — o que ja vem acontecendo
com mais énfase na ultima década. Somado a esse fator, temos grandes
areas verdes e de protecdo ambiental (tais como o Morro do Imperador e a
Represa de S&o Pedro, bem como outras areas verdes).

N&o ha como ignorar o estabelecimento e a consolidagédo da area com
local de grande concentracdo de granjas, que sdo, na maioria das vezes,
categorizadas como moradias de fim de semana, o0 que traz uma populacéo
flutuante para a regido, algo que ja ocorre em relacdo aos universitarios que
escolnem o bairro Sado Pedro e imediacdes pela proximidade com a

Universidade Federal de Juiz de Fora. Esta, por sua vez, aguece o mercado
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imobiliario local, bem como aumenta a sua expansado urbana, ao lado do

estabelecimento de condominios proximos a areas verdes da regiao.

Entre os principais equipamentos instalados na regido destacam-se:
EMBRAPA, Estaddio Municipal Radialista Mario Helénio, SESIMINAS, SESC
Campestre, Mirante do Cristo, BR-040, Centro de Convenc¢des (CONEX),
Centro de Atencdo a Saude (CAS) pertencente a UFJF, Unidade de Pronto
Atendimento S&o Pedro (UPA Sado Pedro). Nao ha como negar que esses
investimentos valorizam a regido e impulsionam o mercado imobilidrio na
Cidade Alta (GERALDO, 2011).

Um fator negativo que se constata é que nessa regido, apesar dos
equipamentos publicos que ja foram aqui pontuados, h4 uma grande lacuna em
relacdo a espacos publicos e equipamentos coletivos de cultura e lazer. De
fato, em toda a regido existem poucas pragcas e espac¢os publicos, o que
também ndo possibilita uma maior convivéncia entre os moradores. A principal
excecdo de espaco de convivéncia, eventos e lazer € o campus da
Universidade Federal de Juiz de Fora, que também ndo é um local propiciado
pelo poder publico municipal. E provavel que essa lacuna seja também um
argumento em favor do crescimento dos condominios e loteamentos fechados,
motivando a especulacdo imobiliaria, uma vez que se oferece algo que o setor
publico deixa a desejar para a populacdo, contudo, a infraestrutura local do

bairro € um fator que também torna esses empreendimentos mais atrativos.

Assim, tem-se 0 publico e o privado compondo uma gama de interesses
dos moradores dessas areas, que vem a se alinhar aos interesses dos
especuladores imobiliarios. A infraestrutura da Cidade Alta mais uma
infraestrutura ofertada de forma privada aos moradores desses tipos de
condominio vendem, na verdade, um ideal de customizacdo do que vem a ser
a area urbana da Regidao Oeste. Nela, os condominios sdo uma forma de
assegurar aquilo que o Poder Publico ndo tem condi¢bes de oferecer, dentro

da funcéo social da moradia, conforme previsto em lei especifica.
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A partir de varios fatores que delineiam a urbanizacdo da Cidade Alta o
resultado uma paisagem mesclada e dindmica. E essa heterogeneidade do
ponto de vista arquitetdnico, urbanistico e de infraestrutura; e dinamica em
funcdo da aquisicdo de novo status de areas periféricas incrementadas pelo
investimento privado (na maioria das vezes para valorizar uma area sem
urbanizacdo) e pela mudanca de status de uma é&rea privilegiada que se
deteriora por varios fatores, incluindo a falta de manutencdo dos equipamentos

urbanos.

No espaco urbano residencial da Cidade Alta verificam-se diferentes
formas de ocupacbes: Loteamentos/Condominios fechados, conjuntos
habitacionais, autoconstrucéo e ocupacdes mais antigas. Estabelece-se assim,
segundo Geraldo (2011), novos padrdes de desigualdade social urbana que se
traduz em morfologias espaciais contraditorias, com as diferencas na ocupacéo
refletem as imensas disparidades de renda, e tornam o espaco hierarquizado e
fragmentado. A autora ressalta que o0s usos apresentados decorrem da
atuacdo coordenada e/ou desordenada de proprietarios fundiarios,

incorporadores/promotores imobiliarios e do Estado.

Dentro desse raciocinio, a atuacdo da esfera municipal € um dos
principais fatores de delineamento do perfil das moradias desses lugares. Mas,
€ importante reiterar o que Geraldo (2011) ja havia apontado como outro fator
de especulacdo imobilidria nessa regido: o fato de que entre a elaboracéo do
Plano Diretor da Cidade Alta, que data 1977, e a aprovacdo dos primeiros
loteamentos fechados, 15 anos depois, acredita-se que aqueles que tinham
informacgdes privilegiadas investiram na aquisicdo de terrenos na Cidade Alta
para uso futuro, possibilitando auferir maiores sobre lucros (de antecipacgao)
com o estabelecimento de usos e ocupac¢fes mais rentaveis aos até entdo

observados na regido. Em 1996, segundo o Plano Diretor da cidade, temos:

“O Setor Urbano Oeste da cidade de Juiz de Fora apresenta-se como area de
“expansao urbana”, ou seja, representa uma area urbana que compreende
espacos predominantemente vazios e pouco adensados. Este setor € fruto de
uma orientacdo que encontra seu marco principal na implantacdo da Avenida
Itamar Franco (antiga Independéncia), na década de 70.
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O acentuado desnivel do relevo em relagédo ao centro da cidade Ihe conferiu a
determinacdo de “cidade Alta”. O setor caracteriza-se por uma ocupacdo
horizontalizada, alastrada pela totalidade do territério, com predominancia de
residéncias unifamiliares de, no maximo, dois andares. O carater dos bairros
contidos neste setor é predominantemente residencial.” (Proposta do Plano
Diretor de Juiz de Fora, 1996)

Contudo, a autora adverte que a instalagdo dessas formas de moradias
foi favorecida por uma série de fatores, fatores esses que ja foram tratados
neste capitulo, tais como: regido de ocupacdo antiga com disponibilidade de
infra-estrutura, facilidade de deslocamento dada a proximidade com o centro e
vias de acesso, a presenca de remanescentes de mata e principalmente o
preco da terra dada a disponibilidade de terrenos e os usos até entdo

desenvolvidos.
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3. A OCUPACAO DA AREA PERIURBANA DA CIDADE DE JUIZ DE FORA

3.1.A Regiao Oeste como objeto de Pesquisa

Para compreender como o0 mercado de terras e as intervencdes publicas
orientam as novas formas de ocupacdo nas areas periurbanas, foi escolhida
como objeto desta pesquisa parte da regido oeste da cidade, especificamente,
seis bairros — S&o Pedro, Martelos, Cruzeiro de Santo Antonio, Novo Horizonte,
Morro do Imperador e Nova Califérnia. A Regido Oeste tem como bairro central
o de Sao Pedro, um dos mais antigos. Juntamente com Martelos, sdo ambos
originarios do inicio da urbanizacdo desta regido, concentram em si uma
diversidade de atividades e polarizam os demais. Os bairros Borboleta e
Aeroporto foram retirados da pesquisa por apresentarem uma urbanizacéo
antiga e com pouca area para expansao (lotes vagos), além de estarem
geograficamente em pontos periféricos da regido, ndo se integrando aos

demais bairros.

Uma questédo determinante na escolha foi que, segundo dados do IBGE
(2000), essa regiao possui a terceira populacdo dentre todas as demais da
cidade, sendo porém a segunda em lotes vagos, possuindo um alto
potencial de ocupacédo, conforme os dados do Plano de Desenvolvimento
Local (2001). O féacil acesso, trés vias, além da proximidade com a regido
central, sua topografia e seu clima agradavel ajudaram na sua expanséao. Por
fim, a dinamicidade imobiliaria encontrada nesta regido no periodo de 2000 a

2010, fez com que a deciséo sobre a area a pesquisar ficasse ai focada.

Para entender a ocupacao, a pesquisa usou dados do Imposto Predial
Territorial Urbano - IPTU, entre os anos de 2000 a 2010, em cada bairro e seus
loteamentos. Os dados foram fornecidos pelo Departamento de Cadastro da
Secretaria de Atividades Urbanas da Prefeitura Municipal de Juiz de Fora. E,
para analisar a dinamica da atuacdo do mercado imobiliario, utilizou-se os

anuncios dos dois jornais de maior circulagdo de Juiz de Fora: Tribuna de
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Minas e Diario Regional. A pesquisa se restringiu ao Caderno de Classificados

das edicGes de domingo, no periodo de janeiro de 2000 a dezembro de 2010.

A cidade teve sua &rea urbana e rural regulamentada por varias leis,
sendo as mais recentes a Lei de Parcelamento do Solo de n° 6.910/86, com
suas alteracdes, que em seu capitulo 1ll, artigo 5°, dividiu a cidade em regides
urbanas (RU) e em unidades territoriais (UT). Posteriormente a Lei 4.291/89,
que criou 81 RU’s que se constituiam em pequenas unidades homogéneas.
Estas, contudo, ndo abrangeram todo o perimetro do municipio. Com a
promulgacdo do Plano de Desenvolvimento Urbano - PDDU, Lei
9.811/2000, as Unidades Territoriais e as Regides Urbanas foram
substituidas pelas Regides de Planejamento (RP’s), que passaram a compor
os diferentes niveis de ordenacdo territorial, abrangendo agora toda area do

municipio.

Vale ressaltar que em 2001 o Poder Executivo aprovou junto ao
Legislativo a Lei 1000/2001, que trouxe a Reforma Administrativa e a
implantacdo dos Centros Regionais como nova organizacdo territorial e
estrutural da administracdo municipal, tendo estabelecido a gestéo
descentralizada, a fim de melhor promover o desenvolvimento local, dentre
outros objetivos. O territdrio do municipio foi dividido em oito (08) regides:
Norte, Oeste, Nordeste, Sudeste, Sul, Leste e Centro, compreendendo a
regido urbana e regido rural. Nesta divisao territorial tem-se 75% de area
rural, com uma area de 1.079 km2. Ja a area urbana é distribuida pelas
regionais na seguinte proporcdo: Norte, 51%; Oeste, 12,7%; Nordeste,
11,5%; Sudeste, 9,56%:; Sul, 6,4%; Leste, 5,65% e Centro, 3,19%.

Em 1977, o prefeito Francisco Antonio de Mello Reis nomeou, através da
Portaria de n°618, uma comissao especial que ficou incumbida de escolher
uma empresa, por meio de concorréncia publica, para elaborar o Plano Diretor
Urbanistico da Cidade Alta (PDUCA), cuja funcdo era compatibilizar a regido
com 0s novos empreendimentos, 0 que deixou a regido mais atrativa ainda aos

especuladores imobiliarios.
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A Regido Oeste é composta por oito bairros, que se subdividem em

loteamentos (Quadro 02):

Quadro 02 - Regido Oeste de Juiz de Fora, MG, Loteamentos por Bairro -
2010.

Bosque do Imperador (5), Chacaras Passo Del Rey (5), Condominio
Ecolégico Estrada Real (5), Vina Del Rey (5), Fazendinhas de Sao
Pedro (5), Granjas Icarai (5)

Cruzeiro Santo
Antonio

Adolpho Vireque (4), Jardim Casa Blanca (4), Jardim Fatima (4),
Martelos Martelos (2), Nossa Senhora de Fatima (4 e 2), Vila Nair (4), Planalto
(4), Parque Residencial Sdo Lucas | e Il (4)

Bosque do Imperador (4), Chalés do Imperador (5), Granville (4),
Morro do Imperador | Jardins Imperiais (4), Parque Imperial (4), Residencial Parque do
Império (4), Serro Azul (4), Condominio Chalés do Algarve (4)

Alto Sumaré (5), Granjas do Bosque (5), Parque Soledade (5),

Nova California Granjas Santo Antonio (5)

Novo Horizonte (5), Parque Jardim da Serra (5), Spinaville 1l e 1l (4),

Novo Horizonte S&o Clemente (5)

Alto dos Pinheiros, Colinas do Imperador (4), Caigaras, Caicaras I,
Caicaras lll, (3), Itatiaia (2), Jardim Marajoara (5), Jardim Milan (5),
Popular Parque Colonial (3), Jardim Universitario (4), Marilandia (4),
Mantiqueira, Mandala Park (4), Parque Séo Pedro (3), Portal da Torre

Sdo Pedro (4), Via do Sol (4), Residencial Cidade Alta (4), Residencial Recanto
Regente (2), Santana (2), Santos Dumont (2), Sdo Pedro (1), Tupan
(4), Vila Séo Jorge, Avenida Senhor dos Passos (2), Jardins das
Azdaleas, Condominio Vila Nova (3)

Aeroporto Aeroporto (5), Parque Alto, Parque Residencial Lajinha

Borboleta Borboleta (1), Moradas do Serro (4), Residencial Pinheiros (4)

(1) Nucleo inicial de ocupacéo.

(2) Nucleo Antigo.

(3) Conjunto Habitacional.

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

A Regido possui sua area desenvolvida a partir do Morro do
Imperador até o divisor da bacia hidrografica da Represa de S&o Pedro e
parte da bacia do Rio do Peixe. Em relacdo aos equipamentos urbanos
importantes presentes na regido escolhida, podem-se apontar: Universidade
Federal de Juiz de Fora (UFJF), Empresa Brasileira de Pesquisa
Agropecuéria (EMBRAPA), Mirante do Cristo, Br 040, Br 440 (em
construcao), Unidades de Pronto Atendimento (UPA), Escolas Municipais,
Estaduais e Particulares, Industria Farmacéutica (QUIRAL), restaurantes,
supermercados, acougues, farmacias, padarias, comércio especializado em
materiais de construcdo e de varios seguimentos, boates e bares noturnos,
aléem postos de combustiveis, serralherias e oficinas mecanicas, clinicas

meédicas, odontoldgicas, laboratorios, dentre outros.
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Figura 05 - Mapa da Area de Estudos, Regido Oeste de Juiz de Fora, MG.
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A Regido Oeste possui uma ocupacdo antiga e sua urbanizacédo é
dindmica e heterogénea, composta por moradias populares, de classe média e
de classe alta, todas convivendo num mesmo espaco e utilizando os mesmos
equipamentos urbanos e infra-estrutura. A facilidade de deslocamento pela
proximidade do centro € outra vantagem, além de possuir trés (3) grandes
acessos: a Estrada Gentil Forn, a Avenida Itamar Franco (antiga Avenida
Independéncia) e a Br 040; e futuramente a nova via de acesso a BR440. A
circulacdo interna se encontra em expansao com abertura de novas ruas e

asfaltamento de antigas vias.

Um dado disponivel sobre o nivel de intervencdes publicas na regido no
periodo estudado é o asfaltamento. O bairro Sdo Pedro possui um alto indice
de asfaltamento, no periodo estudado, por ser este bairro o cerne comercial de
toda a regido e geograficamente estar localizado no centro, servindo de
passagem para os demais. O bairro Martelos apresentou um bom indice
somente no ano de 2010, como forma de suprir 0 aumento populacional e de
circulagdo, advindo dos empreendimentos imobiliarios daquela regido entre
2004 a 2008 (Quadro 3).

Quadro 03 - Regido Oeste de Juiz de Fora, MG, Toneladas de
Asfalto por bairros entre 2002 - 2010

BAIRRO | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | TOTAL
SAO PEDRO | 3263,26 | 4779 | 67546 | 4712,79 | 270 * 62,73 | 2945,34 | 2359,79 | 19068,37
MARTELOS | 416,69 * * * * * * * 1246,02 | cer 79

CRUZEIRO

STO * 2378 * * * * * *
ANTONIO 2378
NOVO . . . R R «
HORIZONTE 132 929,61 1061,61
MORRO Do * * * * * * * *
IMPERADOR 54,21 54,21

Fonte: Empav — Empresa de Pavimentac&o de Juiz de Fora — 2012.
* ndo houve asfaltamento nestes anos
Uma tonelada de asfalto se asfalta em média 10m?

O transporte publico desses bairros € feito por dnibus adaptados para

portadores de necessidades especiais, ficando a cargo da empresa Tusmil, que
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possui 27 linhas: 516 — Sao Pedro; 525 — Universidade; 530 — S&o Pedro; 531
— Nova California; 532 — S&o Pedro; 533 — S&o Pedro; 534 — Santos Dumont;
535 — Universidade; 536 — S&o Pedro; 537 — Jardim da Serra; 538 — Morada do
Serro / Via J. Casablanca / Adolpho Vireque ; 539 — Santos Dumont; 540 — S&o
Pedro; 541 — Sao Pedro; 542 — Lagoa; 544 — Recanto dos Brugger; 545 —
Universidade; 546 — BR 040 — Mirante; 547 — N. S. de Fatima; 548 — Adolpho
Vireque / Via Jardim Casablanca / M. Serro; 555 — Universidade; 570 —

Expominas; 599 — Sao Pedro.

A regiao poSSui diferentes formas de ocupacoes:
loteamentos/condominios  fechados, granjas, conjuntos habitacionais,
ocupacfes mais antigas, além da presenca de areas remanescentes de mata e
grande disponibilidade de terrenos nao edificados. Esta disponibilidade,
controlada pelos proprietarios, incorporadores, empreendedores imobiliarios e

Estado, se refletira nas futuras formas de ocupacéo deste solo.

Segundo Geraldo (2011), o Estado, enquanto gerenciador do espaco
urbano e rural, por meio da realizacdo de obras de infraestrutura e
equipamentos de uso coletivo, elaboracédo de legislacdo urbanistica e leis de
zoneamento, transformando assim &reas rurais em urbanas, torna-se o agente
produtor de “sobre lucros” com a criacao de novas areas de valorizagcdo. Ja o
incorporador e o empresario imobiliario sdo os agentse que viabilizam a
transformacdo do solo em mercadoria ao gerir investimentos de capitais em
atividades imobiliarias. A Regido Oeste, ainda segundo esta autora, foi area de
expansao até a metade do Século XX. A partir desta época foi incorporada a
zona urbana, mas somente no final dos anos 80, com o incremento de
loteamentos e condominios fechados e a chegada de uma populacdo de maior
poder aquisitivo, 0 que imprimiu na regido um novo padrao de construgdo, com
grandes casas e espacosas areas de lazer, trouxe um novo conceito de

moradia e agregou rapidamente valor ao solo.

Assim, a pesquisa proposta, tendo como delimitacdo a cidade alta ou

Regido Oeste, principalmente os seis bairros em questdo, podera evidenciar
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http://www.astransp.com.br/buscaLinhas.aspx?IDLinha=63aa6872-e096-46b9-9d94-ec16a356df17
http://www.astransp.com.br/buscaLinhas.aspx?IDLinha=60515de0-311c-4f5d-ac67-b05f0e1e75ff
http://www.astransp.com.br/buscaLinhas.aspx?IDLinha=7c2123e0-b456-4d34-ab35-0b844e29c51d
http://www.astransp.com.br/buscaLinhas.aspx?IDLinha=8d193280-e1b7-4d03-a417-3bfb48247c0f
http://www.astransp.com.br/buscaLinhas.aspx?IDLinha=255a526e-13ba-446c-8a6c-cde04ca4056c
http://www.astransp.com.br/buscaLinhas.aspx?IDLinha=3dc3e80e-e899-4e29-9c24-c1fe62aba5e7
http://www.astransp.com.br/buscaLinhas.aspx?IDLinha=3dc3e80e-e899-4e29-9c24-c1fe62aba5e7
http://www.astransp.com.br/buscaLinhas.aspx?IDLinha=3290412b-3f57-4f05-8b9f-1cbd111c0304
http://www.astransp.com.br/buscaLinhas.aspx?IDLinha=3c8dcc35-f11a-467e-8b56-c6b85f183bb4
http://www.astransp.com.br/buscaLinhas.aspx?IDLinha=8ad97f8d-b2c8-48d2-bd19-d95415c8a26a

como o mercado de terras e as intervengdes publicas orientam as formas de

ocupacao das areas periurbanas.

3.2.Caracteristicas Socioeconémicas da Regiao

Segundo o censo realizado pelo IBGE em 2000, havia 132.465
domicilios particulares permanentes na cidade de Juiz de Fora. A populacédo da
cidade se constituia de 453.698 habitantes, Destes, 273.126 (60,2%) eram
mulheres e 180.572 (39,8%) homens. O censo de 2010 apresentou um
crescimento de 28,74% (170.535) para os domicilios. Ja a populacdo obteve
um aumento de 13,4%, chegando a 517.872 individuos, destes 47,3%
(244.932) sao do sexo masculino e 52,7% (272.940) do sexo feminino. A
tendéncia desta diferenca em género passa entdo a estar alinhada com os
dados estaduais e nacionais.

Sobre os domicilios, pode-se destacar que 126.245 (95,3%) possuiam
rede geral de esgoto, indice superior ao estadual, de (83%) em 2000, tendo
ligeira melhoria em 2010, 95,7%. Dos bairros pesquisados, Morro do Imperador
e Nova Califérnia, com 190 e 48 residéncias respectivamente, possuiam todos
os domicilios com saneamento basico — dgua e esgoto. Também se constata
um alto indice no Cruzeiro de Santo Antdnio, que possuia 184 domicilios, e
destes apenas dois ndo possuiam nenhum tipo de saneamento basico. Novo
Horizonte e Sdo Pedro, 451 e 2.954, possuiam dois e 15 domicilios sem
saneamento basico respectivamente. Martelos'® ja possuia um nimero maior
de residéncias sem saneamento basico: dos seus 1.211, em 22 (2%) nao foi
constatada tal estrutura. Estes dados apontam para uma condicédo favoravel
ao crescimento e a valorizagdo da regido. Apesar disso, 0 esgoto que corre a

céu aberto no Cérrego Sao Pedro é ainda um ponto critico da regiéo.

1% Bairro que fica as margens do Corrego Séo Pedro, as quais ainda sdo rodeadas de casebres, frutos de
ocupagao, alguns desapropriados ha um pouco mais de um ano, em virtude da construgdo da BR 440.
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Quanto a renda em 2000, em relagdo a renda média dos chefes de
familia em Juiz de Fora, 20% (89.934) percebiam até um salario minimo por
més, de um até cinco salarios, 48,6% (220.439), e mais de cinco salarios
31,6% (143.325), conforme a Figura 6:

Figura 06 - Faixas de Renda dos Chefes de Familia e de Domicilios
Proprios Permanentes por Bairro da Regido Oeste, Juiz de Fora, MG —
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Fonte: IBGE, Censo 2000

Nos bairros pesquisados, o Cruzeiro de Santo Antbnio € o0 que
apresentava o maior equilibrio entre as faixas salariais pesquisadas: de um
total 645 moradores, a renda dos chefes se distribuia em 23% (149) aqueles
gue recebem até um salario minimo por més, de um até cinco saléarios, 37,9%
(245), e mais de cinco salarios, 38,9% (251).

Em Martelos, com 4.461 residentes, a renda apresentou as seguintes
faixas: até um salario minimo por més, (1.312, o que representa 29,4%); de um
até cinco salarios, (2.513, o que representa 56,3%); e mais de cinco salarios,
(636 representando 14,2%). Verifica-se que a maioria tem uma renda salarial
mediana, porém, ainda se tem um alto indice de chefes que recebem apenas

um salario minimo. Nao se constata uma quantidade grande de chefes com
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renda mais alta. Mas, ha uma tendéncia de que esse quadro tenha sido
alterado pds 2003, com o lancamento do Loteamento Séo Lucas (localizado em
Martelos, as margens do Cérrego Sédo Pedro) devido a grande valorizacdo da
regido, que trouxe moradores com alto poder aquisitivo, além de ter dinamizado

a regiao.

A respeito do Morro do Imperador, com 725 habitantes, a renda foi até
um salario minimo por més, (37, o que representa 5,1%); de um até cinco
salarios, (106 representando 14,6%); e mais de cinco salarios, (582,
representando 80,2%). Sendo uma regido predominantemente de residéncias
mais luxuosas, € evidente que o indice de faixa salarial mais alta seja uma

caracteristica da maioria de seus chefes.

Em Nova California, com 186 moradores, a renda foi até um salario
minimo, (43, o que representa 23,1%); de um até cinco salarios, (100,
representado 53,8%); e mais de cinco salarios, (43, o que representa 23,1%).
Nova Califérnia possui um namero de chefes de familia com renda mediana
bem semelhante ao dado numérico do Bairro Martelos, mas o que os diferencia
€ que, em Nova Califérnia, os extremos da renda (menor e maior niveis
salariais) ttm o mesmo indice (23,1 %). Martelos possuia um indice maior de
chefes de familia com baixa remuneracéo (29,4 %).

Em Novo Horizonte, com 1.602 residentes, a renda foi até um salario
minimo, (331, o que representa 20,6%); de um até cinco saléarios, (663, o que
representa 41,4%); e mais de cinco salarios, (608, o que representa 37,9%).
Em S&o Pedro, com 10.570 habitantes, a renda foi, até um salario minimo,
(2.062, o que representa 19,5%); de um até cinco salarios, (6.047, o que
representa 57,2%); e mais de cinco salarios, (2.461, o que representa 23,3%).
Mais uma vez, constata-se que os chefes com renda mediana sdo maioria em

guase todos os bairros analisados.

E visivel pela Figura 6 que a centralidade da renda, tanto de Juiz de
Fora quanto dos bairros selecionados, esta entre um e cinco salarios minimos,

girando entre pouco menos de 40% e 53% dos responsaveis. Excecdo se da
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no bairro Novo Imperador, onde 80% dos chefes de familia recebem mais de
cinco salarios minimos. Martelos apresentou uma quantidade maior de chefes
recebendo até um salario minimo, quase 30%, sendo uma regido onde se
concentram alguns morros onde a densidade demografica € maior, a
urbanizacdo ainda é deficitaria e a qualidade das residéncias € inferior ao que

se constata nas demais partes da regiao.

Os bairros, entretanto, apresentam a seguinte distribuicdo quanto aos
anos de escolaridade dos chefes de familia:

e Cruzeiro de Santo Antbnio, 23,7% com zero a trés anos de
intrucdo; 33,1% com quatro a sete anos; 7,6% de oito a dez;
15,8% de onze a quatorze; e 20,1% com mais de quinze anos.

e Martelos, 22,7% com zero a trés anos de intrucdo, 46% com
quatro a sete anos, 14,3% de oito a dez, 13,4% de onze a
guatorze; e 3,6% com mais de 15 anos.

e Morro do Imperador, 5,8% com zero a trés anos de intru¢ao, 9,5%
com quatro a sete anos, 24,7% de oito a dez, 21,6% de onze a
guatorze; e 38,4% com mais de quinze anos.

¢ Nova Califérnia, 20,8% com zero a trés anos de intrucéo, 39,6%
com quatro a sete, 10,4% de oito a dez, 16,7% de onze a
guatorze; e 12,5% com mais de quinze anos.

e Novo Horizonte, 20,2% com zero a trés anos de intrucao, 32,8%
com quatro a sete, 12,4% de oito a dez, 20% de onze a quatorze
e 14,6% com mais de quinze anos.

e Sao Pedro, 20,3% com zero a trés anos de intrucéo, 39,2% com
quatro a sete, 14,7% de oito a dez, 16,4% de onze a quatorze e
9,2% com mais de quinze anos.

Na Figura 7, mais uma vez uma é possivel inferir uma correlacdo, os
bairros que apresentam pior média de renda também possuem menos tempo
meédio de escolarizacdo, naturalmente em funcdo da relagcdo entre menor
qualificagdo e menores salarios. Destaca-se o Morro do Imperador, onde quase
40% dos responsaveis pelas residéncias possuem mais de quinze anos de

estudo e onde se concentra a maior renda da regiao.
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Figura 07 - Escolaridade dos Chefes de Familia por Bairros da Regido
Oeste, Juiz de Fora, MG, 2000
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Fonte: IBGE, Censo 2000

A escolaridade apresentada pelos chefes de familia segue o mesmo
padrdo da renda. No total da cidade 16,5% dos responsaveis pelos domicilios
possuem de O até 3 anos de instrucéo; 36,4% de 4 a 7 anos; 4,5% de 8 a 10;
21,2% de 11 a 14 anos e 11,2% mais de 15 anos de estudos. Ao se comparar
com a amostragem mineira, Juiz de Fora fica em melhor situacdo, pois Minas
apresenta menor escolarizagdo, com 34,9% dos responsaveis com entre 0 e 3
anos de instrugao, e apenas 5,5% com mais de 15 anos de instrucéo. Vale
lembrar que Juiz de Fora € um polo educacional, sendo considerada uma
cidade universitaria, ndo apenas pelas instituicbes de ensino federais
(Universidade Federal de Juiz de Fora e Instituto Federal Sudeste de Minas
Gerais), como também pelas varias faculdades privadas e cursos
preparatorios. Assim sendo, € natural que os moradores da cidade também
sejam beneficiados por uma maior escolarizacdo, sem precisar sair da propria

cidade.
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3.3.A Ocupacéo e o Crescimento dos Bairros da Regido Oeste

Para analisar a ocupacdo e o crescimento dos bairros pesquisados
utilizou-se os numeros de inscricdes do Imposto Predial Territorial Urbano -
IPTU, entre os anos de 2000 a 2010, em cada bairro e seus loteamentos. Os
dados fornecidos pelo Departamento de Cadastro, da Secretaria de Atividades
Urbanas da Prefeitura Municipal de Juiz de Fora, foram agrupados no Quadro 4

a seguir:

Quadro 04 - Regiéo Oeste - Quantidade de Inscricdes de IPTU por Bairro,
Juiz de Fora, MG, 2000-2010

ANO

BAIRRO
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

CRUZEIRO DO
SANTO ANTONIO 240 241 259 257 256 258 264 273 273 275 280
MARTELOS 869 921 956| 1.003| 1.458| 1561| 1.630| 1.678| 1.829 1849 | 1858
MORRO DO
IMPERADOR 649 663 648 732 827 832 873 898 917 915 920
NOVA CALIFORNIA 80 82 83 83 84 89 89 89 91 91 90
NOVO HORIZONTE 1.063| 1.088| 1.092| 1.397| 1.392| 1.430| 1.439| 1.473| 1.467 1463 | 1455
SAO PEDRO 4965| 5.072| 5.169| 5.296| 5577| 5702| 6.449| 6.655| 6.938 7391 | 7438
ZONA OESTE 7.866 | 8.067| 8.207| 8.768| 9.594| 9.872| 10.744| 11.066 | 11.515| 11.984 | 12.041

Fonte: Departamento de Cadastro da Secretaria de Atividades Urbanas da Prefeitura Municipal de Juiz de
Fora.

A taxa de crescimento das inscri¢oes foi analisada ano a ano, por bairro,
conforme apresentada na Figura 8, abaixo. Os bairros que apresentaram o
maior crescimento no periodo foram: Martelos (113,81%), com crescimento
muito significativo, bastante acima da média da regido (53,08%), e Sado Pedro
(49,81%), bem proximo a media. Morro do Imperador, com 41,76%, e Novo
Horizonte, com 36,88%, tiveram crescimento moderado, enquanto Cruzeiro do
Santo Antonio (16,67%) e Nova Califérnia (12,50%) permaneceram quase

estaveis nestes 11 anos.
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Figura 08 - Taxa de Crescimento das Inscricdes do IPTU por Bairro da
Regiao Oeste, Juiz de Fora, MG - 2000 - 2010
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Fonte: Departamento de Cadastro, da Secretaria de Atividades Urbanas da Prefeitura Municipal de Juiz
de Fora.

O ndcleo dos bairros analisados é de ocupacdo antiga, datada da
metade do Século XIX, com a chegada dos aleméaes para trabalhar na regido.
Na verdade, toda esta regido era no passado conhecida como Sao Pedro ou
simplesmente “Cidade Alta”. Com o passar dos anos e a aprovagao de novos

loteamentos, os demais bairros foram sendo criados.

Durante muitos anos esta regido, a “Cidade Alta”, teve uma baixa taxa
de ocupacdo, centrada principalmente nos descendentes dos primeiros
moradores que viviam predominantemente em suas chacaras. Estas areas
periurbanas comecaram a sofrer a especulagcéo imobiliaria, pés anos 70, com o
inicio da construcdo da Universidade Federal de Juiz de Fora, datada de 1960,
por ato do entdo Presidente Juscelino Kubitschek, considerada a primeira

grande intervencdo nesta area.

A Regido Oeste apresentava trés grandes fatores para ser considerada
um excelente vetor de expansado urbana, segundo Geraldo (2011): a
proximidade do centro, uma topografia agradavel e uma grande quantidade de
lotes disponiveis. Assim, a administracdo municipal previu que esta regido seria
0 novo eixo econdmico da cidade, em contraposi¢cdo ao eixo noroeste-sudeste
na varzea do rio Paraibuna. Ainda segundo a autora, outro fator importante

para o crescimento da regido foram as intervencdes vidrias decorrentes do
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Projeto Cidades Médias do Banco Interamericano (BID), com a construcdo da
BR-040, a partir de 1975, e a Avenida Independéncia, atual Avenida Itamar
Franco, sendo estendida até as portas da Universidade, o que veio facilitar o
acesso. O projeto procurou direcionar o desenvolvimento da regido por
consideréa-la fundamental para o desenvolvimento futuro da cidade, além de
prever a criacao de areas de preservacao, a construcdo de complexos turistico
e esportivo, vias de acesso e instalacdo de centros regionais da administracao
publica. Por fim, descrevia que a disponibilidade de lotes poderia facilitar, por
meio do poder publico, a implantacdo de conjuntos habitacionais para a

populacdo mais carente.

Toda esta regido é marcada por grandes contrastes no uso e ocupacao
do solo, em funcdo de uma producdo do espaco desigual, orientados por
processos publicos e privados que levam a certa valorizacdo e, forma de
ocupacao, um reflexo concreto das dindmicas sociais ali ocorridas. (Geraldo
2011:83).

No inicio da década de 80 do Século XX o primeiro loteamento de alto
luxo, “Condominio Fechado”, é langado no bairro, Condominio Jardim Imperial,
e 0s empresarios da cidade véem neste sucesso de vendas uma grande
oportunidade para novos lancamentos. Durante a década de 80 e
principalmente na de 90, as areas que rodeavam os bairros Sdo Pedro,
Martelos, Morro do Imperador e Novo Horizonte se tornaram alvo da
especulacao imobiliaria, tendéncia que prosseguiu na década em estudo (2000
— 2010). Observa-se que os bairros, Nova California e Cruzeiro do Santo
Antonio apresentam os menores indices de crescimento. Nova Califérnia € um

ndcleo antigo, onde predominam granjas e clubes de lazer.

No bairro Cruzeiro do Santo Antonio, se tem a represa de Séao Pedro e
uma parte da Reserva Biolégica Municipal Santa Candida, pode ser
considerada a area que mais ir4 crescer no futuro: somente nos ultimos meses
(2011-2012) quatro empreendimentos foram lancados, dentre eles o Alphaville.

Além destes lancamentos, dois loteamentos, o Chacara Passo Del Rei e 0
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Condominio Ecolégico Estrada Real, somente foram legalizados e aprovados
junto a Prefeitura Municipal e o competente cartério de Registro de Imoveis em
2011, o que gerou um crescimento em inscricbes, de 205 e 224
respectivamente. Ao se verificar os valores do metro quadrado no bairro,
observa-se que entre os anos de 2000 — 2010, tem-se alguns anuncios
esporadicos, uma vez que os loteamentos ja estavam sendo negociados sem a
sua devida regularizagdo. Nos loteamentos Vina DelMar e Bosque do
Imperador, embora anteriores a 2000, os valores do metro quadrado tiveram
uma grande alavancagem poés aprovacdo do Alphaville. O maior valor médio
girava em torno de R$136,21 em 2010, tendo este valor chegado a casa dos
R$350,00 em 2012. Esta grande oscilacdo de valores é percebida no mercado
imobiliario sempre que ha perspectiva de grandes lancamentos, estes valores
somente se estabilizam quando os langcamentos se efetivam e o mercado

sinaliza como os precos de venda dos terrenos no entorno seréo influenciados.

7

O mercado imobiliario, segundo Barros (2010), é controlado
também por organismos financeiros que viabilizam a possibilidade de
aproveitamento do terreno como forma de maximizar os lucros, privilegiando
localizacBes socialmente valorizadas e/ou funcionalmente desejaveis. Assim,
os precos de venda dos terrenos do entorno sofrem alta com a especulagéo e
h& uma tendéncia dos proprietarios de vender seus terrenos a precos altos, 0s
quais sdo normalmente adquiridos por sociedades que visam
superespeculagédo, provocando a escassez dos terrenos no mercado

imobiliario.

O bairro Martelos apresentou o maior indice de crescimento em numero
de inscrigdes, principalmente em 2004 e 2008. Em 2004 ocorreu o langamento
dos Condominios Parque Residencial Sdo Lucas | e Il, com mais de 430 lotes
de alto luxo, e jA em 2008 o loteamento popular Adolfo Vireque foi ampliado em

guase 130 lotes.

Sdo Pedro apresentou um crescimento constante, com dois picos

significativos em 2006 e 2009. No primeiro ocorreu o lancamento do Conjunto
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Habitacional Caicaras I, com mais de 360 lotes populares, e j& em 2009 houve
um aumento de 27,36% no namero das inscri¢cdes, que significa 0 aumento do
namero de desmembramentos nos lotes ja existentes. Com o crescimento da
regido e sua consequente valorizagdo, lotes que antes tinham uma metragem
média de 1.000 m? foram desmembrados, muitas vezes entre os moradores e
suas familias, que constituem novos nucleos familiares e passam a morar

numa parte do terreno da familia.

Este bairro apresenta uma ocupacgédo bem diversificada. Na parte norte
da regido urbana de Sao Pedro ha varios conjuntos habitacionais, construidos
com apoio do poder publico que visam amenizar as desigualdades. Todavia, a
falta de infraestrutura basica e servigos coletivos sdo considerados ainda um
grave problema, o que faz com que as diferencas sociais figuem mais

acentuadas, dificultando a criacdo de uma identidade Unica de bairro.

A concentracdo de conjuntos habitacionais nestas areas menos
valorizadas, com incipiente infraestrutura e nenhum equipamento urbano, cria o
que Geraldo (2011) apud Corréa (1986) chama de “periferia do povao”. Estas
areas com baixo padrdo habitacional em funcdo da inexisténcia ou
precariedade de infraestrutura de saneamento béasico estdo relacionadas a
area de ocupacdo mais antiga no bairro Sao Pedro (Caicaras lll) e aos
loteamentos Jardim Casablanca, Adolfo Vireque e Nossa Senhora de Fatima,
situados no bairro Martelos, também de ocupacado antiga. Os péssimos indices
de atendimento nos servicos de saneamento estariam associados
exclusivamente a estas areas (Juiz de Fora, 2004), ja que o restante da Regiéo

Oeste apresenta boa infra-estrutura.

Novo Horizonte teve um crescimento no numero de inscricdes de
36,88% no periodo estudado. Contudo, em 2003 apresentou um pico, com 0
lancamento do Condominio Fechado Spinaville Il, com 300 novos lotes. Numa
analise mais detalhada do bairro se verifica que sua ocupacdo data das

décadas de 80 e 90, com os loteamentos Sdo Clemente, Parque Jardim da
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Serra, Novo Horizonte e da Serra, esperando-se para breve o lancamento do

Condominio Spinaville III.

O Morro do Imperador teve em 2003 e 2004 o langamento dos
empreendimentos Bosque Imperial Il e V, totalizando 150 lotes de alto luxo, em
ampliacdo do Bosque Imperial, lancamento da década de 90. Nesta época
houve um grande numero de lancamentos na regido, dentre eles: Granville,

Chalés do Imperador e Parque Serro Azul.

O bairro Nova Califérnia, como dito anteriormente apresentou o menor
indice de crescimento. Esta area mantém-se quase inalterada, tendo tido até
hoje apenas trés loteamentos, Nova California, Parque Soledade e Granjas
Santo Antonio, que totalizam 80 lotes. Estes lotes tém grande extenséo e séo
ocupados na sua grande maioria por granjas e clubes de lazer. E uma parte
muito arborizada e com um clima agradavel, caracterizando esta regido como
uma area de transicdo entre o rural e o urbano, com o desenvolvimento de
varias préticas ligadas ao meio rural. Esta area pode ser no futuro uma area de
expansdo imobiliaria, havendo atualmente algumas restricbes legais que
impedem a construcdo indiscriminada e o desmembramento em lotes menores,

como vem ocorrendo no bairro Sao Pedro.

A ocupacao do setor Oeste ndo se destina, portanto apenas ao publico
de alta renda. Como verificamos, existem varios loteamentos populares
financiados pelo poder publico das varias esferas. Assim, as diferencas no
padrdao de ocupacgdo se tornam visiveis, como por exemplo, no Morro do
Imperador, que tem uma alta concentracdo de loteamentos/condominios
fechados (Bosque Imperial, Granville, Parque Imperial, Jardins Imperiais,
dentre outros) e no bairro Martelos, com a maior concentragdo de moradias de
baixa renda (Jardim Casablanca, Jardim de Fatima e Adolfo Vireque), apesar
de conter o condominio fechado de maior valorizagdo na cidade (Parque
Residencial S&o Lucas | e II).

Nas figuras 9, 10 e 11, respectivamente dos anos 2000, 2005 e 2007,

pode-se notar as transformacges ocorridas na regido, o visivel aumento de
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imoveis ano a ano, acompanhada de uma sensivel diminuicdo de area verde.
Observa-se, principalmente na figura 11, areas sem qualquer cobertura
vegetal, prenunciando o lancamento de loteamentos. Verifica-se ainda, que o
Bairro Nova Califérnia, localizado abaixo do Cruzeiro de Santo Antonio n&o
apresentou alteracdes nos anos fotografados, o que corrobora a posicao que
este bairro mantém-se quase que inalterado, e esta longe de uma especulacao
imobiliaria mais agressiva, conforme ficou provado na pesquisa.Na figura 9
podemos notar que somente foi fotografada a area urbana, assim sendo a area
remanescente € area de expansédo urbana, considerada na época como rural,
este bairro é o Cruzeiro de Santo Antonio, aonde atualmente se concentra os

lancamentos mais valorizados da cidade, como por exemplo o Alphaille.
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Figura 09 - Vista Aérea da Regido Oeste de Juiz de Fora, MG, Ano 2000.
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Figura 10 — Vista Aérea da Regido Oeste de Juiz de Fora, MG, Ano 2005.

29

Legenda

[ e don b cabre g esucon 0 25 5Km
Limite doa bairoa confrme Plano Diretor 2004 ’

corrigidat.ecw L N 1

RGB I d 1

. e

Green Bane_2

- o

Fonte: IBGE - QUICKBIRD - IPPLAN - PJF
Sistema de Coordenadas e Proje¢do UTM
Sistema Geodésico Sirgas 2000 23S

UFJF - ICB - PGECOL

VASCONCELOS D. JUL. 2012



€9

Legenda

~rate cos oerros cs wres o esuces.

“rte os srres savierme Sene Dre 2004
Imagem aérea 2007
RGB

[ p—
[ [
[~ [

Figura 11 — Vista Aérea da Regido Oeste de Juiz de Fora, MG, Ano 2007.
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3.4.Analise do Valor Venal dos Terrenos na Regido Oeste

O valor venal por metro quadrado, estipulado e determinado pela
Prefeitura Municipal de Juiz de Fora, através de uma Planta Genérica de
Valores de Terreno (PGVT), teve nos bairros estudados um aumento em 10
anos de mais de 200%, o que reflete uma grande valorizacdo imobiliaria na
regido. O Departamento de Cadastro, da Secretaria de Atividades Urbanas da
Prefeitura Municipal de Juiz de Fora, cedeu as informagdes, em um intervalo de
dois em dois anos de 2000 a 2010, e por bairro e por loteamentos. Os dados

foram agrupados por bairros, segundo o Quadro 5:

Quadro 05 - IPTU: Média do Valor Nominal Venal do m2 por Bairro
Regido Oeste , Juiz de Fora, MG, 2000 a 2010

BAIRRO 2000 2002 2004 2006 2008 2010
X:]‘:éﬁ'iroo de Santo 4,97 6,11 7,57 7,28 8,88 10,2
Martelos 8,48 16,78 22,98 24,18 24,33 33,36
Morro do Imperador 14,2 23,72 39,69 42,21 38,37 50,38
Nova California 5,81 6,83 7,76 7,58 8,72 10,33
Novo Horizonte 4,42 10,56 13,3 12,89 24,31 30,62
Séao Pedro 7,8 15,01 18,31 17,54 18,36 22,58
Regido Oeste 8,06 14,92 19,9 19,9 21,26 27,06

Fonte: Departamento de Cadastro, da Secretaria de Atividades Urbanas da Prefeitura Municipal de Juiz
de Fora.

Um aspecto saliente € que a Prefeitura aumentou em 597,29% o valor
venal, no periodo estudado, no bairro Novo Horizonte, um aumento real de
cerca de 490%, decotando-se a inflacdo que ficou na média de 100%. Como
estes valores venais procuram refletir a valorizagdo mercadoldgica, pode-se
inferir que a regido, onde predominavam granjas, sofreu uma grande
valorizagdo imobiliaria, com o lancamento do Condominio Spinaville Il, em
2003, o que demonstra o impacto da acdo do mercado imobiliario em uma

regiao.

A infraestrutura do bairro é deficiente e os moradores se utilizam do
bairro vizinho, Sdo Pedro. O poder publico, apesar do aumento de
arrecadacédo, ndo investiu no aumento de equipamentos publicos. Por se tratar
de um Condominio Fechado, compete ao loteador a instalagcdo de todos os
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equipamentos, mas somente dentro dos limites do condominio. Assim sendo,
0os moradores antigos se véem obrigados a conviver com um substancial
aumento de populacdo, sem que tenha havido melhoria nas vias de acesso,
aumento de &reas de lazer, seguranca publica, ou seja, a devida contra
prestacdo do poder publico, mesmo com aumento de arrecadacéo em torno de
500%.

Os demais bairros, com excecao de Nova California, apresentaram um
aumento real na média de 100%, que pode ser considerado razoavel pela
grande valorizacdo sofrida na regido. JA Nova Califérnia ndo teve nenhum
aumento real nos valores venais, 0 que mantém a area ainda a parte da

especulacao imobiliaria sentida pelos demais.

3.5.0 Mercado Imobiliario e seus efeitos na Regido Oeste

Para analisar o mercado imobiliario dos seis bairros em estudo, foram
pesquisados os jornais de maior circulagdo na cidade de Juiz de Fora: a
Tribuna de Minas, o mais significativo, e o Diario Regional. A pesquisa se
restringiu ao Caderno de Classificados das edi¢cdes de domingo, no periodo de
janeiro de 2000 a dezembro de 2010, obtidos do acervo da Biblioteca Municipal
Murilo Mendes. Os referidos jornais tém um caderno suplementar todo
domingo, direcionado aos anuncios imobiliarios de compra e venda. Dos
anuncios obtidos, foram considerados 2.168 do Jornal Tribuna de Minas e 449
do Jornal Diario Regional, totalizando um namero de 2.617 anuncios, a partir

dos quais foram elaborados os quadros e graficos apresentados a seguir.

As Tabelas 1 e 2 apresentam o numero de andncios de venda de
imoveis na Regido Oeste publicados no periodo considerado, pelos dois

jornais:
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Tabela 01 - Tribuna de Minas Numero de Anuncios por Bairro da Regiéo

Oeste, Juiz de Fora, MG, 2000 a 2010

Bairro / Ano 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 Tota
S3o Pedro 324| 144| 170| 115| 73| 63| 68| 66| 84| 48| 75| Lo
Cruzeiro S

Aot 271 7| 7| 9| s| 4| 6| 4| 14| 4| 21| 108
Morro 30| 27| 37| 41| 30| 18| 39| 22| 60| 35| 30| 369
Imperador

Nova

California 1 3| 3 21 1 10
Novo

Horiaonte 14| 3| 25| 18| 16| 10| 26| 35| 75| 36| 55| .
Martelos 8 4| 8| 11| 25| 14| 25| 10| 33| .0
Total 403| 181| 239| 187| 133| 106 | 167 | 144 260 | 134| 214| . o

Fonte: Caderno de Classificados de Domingo do Jornal Tribuna de Minas - Janeiro 2000 a Dezembro de

2010

Tabela 02 - Diario Regional - NUmero de Anuncios por Bairro da Regiado
Oeste, Juiz de Fora, MG, 2000 a 2010 (x)

Bairro / Ano 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

Total
Sao Pedro 48 36 43 44 16 16 18 22 11 11 20

285
Cruzeiro de
Santo Antbnio 3 4 2 3 1 1 1 15
Morro Imperador 9 2 5 13 9 6 5 2 10 5 5 71
Nova California 1 1 1 3
Novo Horizonte 7 1 5 6 5 2 5 6 5 5 2 49
Martelos 2 1 5 4 4 3 1 6 26
Total 69 39 59 65 33 29 33 35 31 22 34 449

Fonte: Caderno de Classificados de Domingo do Jornal Diario Regional - Janeiro 2000 a Dezembro de

2010

(%) As células estdo apresentadas em branco para os anos em que ndo houveram anudncios

Apesar do numero de anuncios do Jornal Diario Regional representar

25% em relacdo aqueles do Jornal Tribuna de Minas, observa-se uma

constancia nos percentuais de cada amostra, o que ratifica o resultado

encontrado. Destaca-se de um lado o alto percentual de anuncios relativos a

S&o Pedro nos dois jornais (56,73% e 63,47% do total, respectivamente),
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indicando a importancia do bairro na regido. E, de outro, a queda no nimero
total de anuncios por ano, representada em 2010 por cerca de metade do

numero de 2000.

As Figuras 12 e 13 apresentam a evolugdo do numero de andncios por

bairro, em percentuais, ano a ano, dos jornais pesquisados:

Figura 12 - Evolucdo Percentual do Numero de Anuancios por Bairro da
Regido Oeste, Juiz de Fora, MG, Jornal Tribuna de Minas - 2000 a 2010
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Fonte: Caderno de Classificados de Domingo do Jornal Tribuna de Minas -Janeiro 2000 a Dezembro 2010

Figura 13 - Evolucao Percentual do Numero de Anuncios por Bairro da
Regido Oeste, Juiz de Fora, MG, Jornal Diéario Regional - 2000 a 2010
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O bairro S&o Pedro concentrava o maior nimero de anuncios no inicio
do periodo pesquisado, cerca de 80% em 2000-2001. Com a evolucdo dos
anos este percentual cai de forma constante, ficando na faixa de 40% em 2010,
fato justificado primeiro pelo desenvolvimento dos demais bairros, com seus
lancamentos imobiliarios, que tornaram determinadas regides conhecidas por
seus nomes e nao pelo nome genérico de Sao Pedro, ou simplesmente
“Cidade Alta”, como era mais conhecida até o final da década de 90. Outro
motivo da acentuada queda de anuncios no bairro pode ser visto em conjunto
com o aumento de inscrigdes: este se deve ao desmembramento em pequenos
terrenos pelos descendentes dos antigos moradores, fundadores do bairro, que
ali permanecem com suas novas familias, mantendo no bairro suas atividades
laborativas. Isto torna o bairro um centro comercial e de prestacbes de
servigos, polarizador da regido, ocorrendo a diminuicdo de oferta de terrenos

para comercializagao.

Em Martelos, hd um aumento de mais de 100% nos anuncios entre 0s
anos de 2005 e 2006, que se justifica pelo lancamento dos Condominios
Parque Residencial Sdo Lucas | e Il, com mais de 440 lotes destinado a classe
alta. Este empreendimento imobilidrio foi acompanhado de uma grande
campanha de marketing que na época contou um grande aliado: o prazer de
morar junto a natureza. O bairro Martelos antes destes langcamentos pouco era
conhecido e possuia uma populacdo antiga de baixo poder aquisitivo, fato que

sofreu grande alteracéo.

Ja os bairros Morro do Imperador, Novo Horizonte, bem como todos os
outros, (Tabelas 1 e 2 e Figuras 12 e 13) apresentam um aumento consideravel
dos anuncios, no ano de 2008, que pode ser creditado a crise econbmica
mundial de 2008; advinda da crise no sistema bancario nos Estados Unidos
que provocou quedas generalizadas nas bolsas de todo mundo, reducdo do
crédito e muitas duvidas sobre a economia global, refreando em todo mundo o
crescimento e, colocando o mercado imobilidrio em cheque. Esta incerteza fez

com que a oferta de imoOveis aumentasse, acompanhada de uma queda
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significativa no pre¢co por metro quadrado, fato restabelecido no ano de 2009
(Quadro 06).

Para analisar o mercado, foi utilizado como variavel o valor do metro

quadrado, obtido dos 2.168 anuncios jornal Tribuna de Minas, classificados por

ano, més e bairro. Os valores foram atualizados pelo IPCA para o ano de 2010.

O resultado esta apresentado nos Quadros 06, 07 e 08 a seguir, por seus

valores, médios, minimos e maximos, por bairros. Os graficos relativos a estes

dados, para melhor visualizacdo da evolucdo destes valores, estdo também

apresentados nas Figuras 14, 15 e 16, respectivamente. No Anexo 1

apresenta-se ainda o detalhamento dos valores médios do metro quadrado por

loteamento.

Quadro 06 - Evolucgao do Valor Médio®” do m? em Andncios por Bairro da
Regido Oeste, Juiz de Fora, MG, 2010-2012 (x)

Bairro 2000 | 2001 | 2002 | 2003| 2004| 2005| 2006| 2007| 2008| 2009 | 2010
Martelos 58,24 31,94 | 80,33 104,75 | 102,12 | 107,40 | 129,54 | 183,55 | 327,10
Morro do 129,25 | 138,19 | 116,26 | 127,16 | 119,53 | 124,46 | 151,50 | 211,75 | 209,36 | 231,38 | 251,20
Imperador

Séo Pedro 98,93 | 93,24| 93,41| 93,03| 91,92| 8566| 86,70| 98,73 115,57 | 177,56 | 232,60
Novo Horizonte | 65,83| 76,23 | 43,15| 67,16| 62,90| 46,24 | 87,99| 96,52 | 90,63 | 133,21 | 177,43
Cruge[ro Santo 68,21 | 60,13| 57,74| 61,52| 70,25| 73,18 | 68,61| 69,38| 39,99 | 96,70 | 70,83
Antonio

Nova California 27,24 54,62 | 69,93| 38,67 | 59,18

Fonte: Caderno de Classificados de Domingo do Jornal Tribuna de Minas - Janeiro 2000 a Dezembro de 2010
@ valores atualizados p/ Dez. de 2010 pelo IPCA - indice de Precos ao Consumidor Amplo do IBGE
(%) As células estao apresentadas em branco para os anos em que ndo houveram anuncios

Figura 14 - Evolucéo do Valor Médio do m2 por Bairro da Regido Oeste,
Juiz de Fora, MG, Jornal Tribuna de Minas - 2000 - 2010
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Ao se observar os dados acima, pode-se perceber que o Morro do
Imperador mantém uma constancia nos percentuais apresentados, salvo no
ano de 2008. Neste ano, a queda no valor de mercado, pode ser explicada pela
crise econbmica mundial e o pelo aumento no numero de inscricbes (vide
Quadro 04) justificado pela ampliagdo do condominio Parque Serro Azul. O
maior nimero de anuncios neste bairro indicou uma maior oferta de pecas e se
refletiu diretamente na queda do valor médio do metro quadrado, que passou
de R$211,75 em 2007 para R$209,36 em 2008, tendo se restabelecido em
2009 em R$231,38. Este reflexo pode ser também observado no valor venal,
que teve uma variacdo de R$ 42,21 em 2006 para R$38,37 em 2008 e
retornando ao patamar de R$50,38 em 2010. Isto é uma demonstracdo de
como o mercado de terra tem sua dinamica propria alicercada na economia de
mercado, que reflete diretamente o aumento da oferta. Outro ponto a ser
salientado é que a Prefeitura procura manter seus valores alinhados com os

valores do mercado.

Quadro 07: Evolucéo do Valor Minimo® do m? em Andncios por Bairro da
Regido Oeste< Juiz de Fora - MG - 2000 - 2010

Bairro 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 2008 | 2009| 2010
Martelos 57,51 31,07 | 50,46 | 80,04 | 70,59 | 98,45| 102,23 | 162,46 | 211,41
Morro do

Imperador 78,78 | 72,68 | 71,81 | 59,99 | 69,74 | 56,69 | 89,04 | 123,85 | 106,32 | 175,29 | 154,71
Sao Pedro 27,38 (31,84 | 32,12 | 30,43 | 44,74 | 38,06 | 37,52 | 38,48 | 4834 62,60| 61,59

Novo Horizonte 33,77 60,87 | 27,20 | 25,53 | 27,40 | 25,05 | 24,10 | 44,33 34,03| 56,63 | 59,38

Cruzeiro Santo
Antdnio 17,43|17,81| 41,35 | 52,41 | 59,02 | 56,36 | 32,21 | 66,59| 13,58| 53,26 | 23,79

Nova California 27,24 43,33| 69,25| 2831| 59,18
Fonte: Caderno de Classificados de Domingo do Jornal Tribuna de Minas - Janeiro 2000 a Dezembro de 2010
@ valores atualizados p/ Dez. de 2010 pelo IPCA - indice de Pregos ao Consumidor Amplo do IBGE
(%) As células estao apresentadas em branco para os anos em que nao houveram anuncios
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Figura 15 - Evolucédo do Valor Minimo do m2 por Bairro da Regido Oeste,
de Juiz de Fora, MG, Jornal Tribuna de Minas - 2000 - 2010
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Em relagdo a evolugdo do valor minimo do metro quadrado, o bairro
Cruzeiro de Santo Antonio manteve um nivel de anincios num patamar inferior
a 10%, com um discreto aumento em 2010, o que corrobora a tese que a
regido comecou a receber influéncias dos futuros lancamentos, como dito
anteriormente. Diferentemente do bairro Morro do Imperador, contudo, que ja
possui uma ocupacao efetiva, com varios loteamentos e condominios, esta
area ainda se prepara para receber novos empreendimentos, tanto que o
mercado encontra-se totalmente instavel, refletido no valor médio do metro
quadrado, que em 2008 estava em R$39,99, passando para R$96,70 em 2009
e caindo para R$70,83 em 2010, ndo tendo havido alteracéo no valor venal da
Prefeitura. Um dado que, embora fora do periodo analisado ressalta e
corrobora esta andlise, é que o valor médio em 2011 neste bairro passou para
R$252,00, indicando que esta regido encontra-se em ebulicdo mercadoldgica,

em funcdo da expectativa de novos lancamentos imobiliarios.

Os dados sobre Nova Califérnia, por sua vez, demonstram que sua

ocupacao tende a sofrer poucas modificagcdes nos proximos anos, sendo esta
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uma area que devera sofrer as pressdes do mercado somente num futuro mais

longinquo.

Quadro 08 - Evolucéo do Valor Maximo™ do m? em Andncios por Bairro

da Regido Oeste de Juiz de Fora, MG - 2010-2012

Bairro 2000 | 2001| 2002| 2003| 2004| 2005| 2006 2007 2008 2009 2010
Martelos 59,81 32,34 | 99,30 | 115,15 | 130,40 | 112,48 | 214,65| 212,45| 46257
Morro do

Imperador 167,23 | 251,78 | 197,58 | 174,76 | 246,34 | 227,94 | 288,62 | 330,48 | 308,06 | 291,89 | 419,81
Séao Pedro 212,98 | 279,07 | 345,37 | 185,87 | 208,30 | 130,45 | 126,94 | 207,18 | 204,63 | 318,20 | 412,38
Novo Horizonte | 135,73 | 88,66 | 69,07 | 115,94 | 113,70 | 86,69 | 169,62 | 192,82 | 196,25| 229,29 | 339,10
Cruzeiro Santo

Antonio 86,00 | 80,82| 62,05| 6528| 81,21| 87,36| 96,70| 70,37| 66,30| 174,77 | 139,93
Nova California 27,24 69,66 | 71,29| 49,03| 59,18

Fonte: Caderno de Classificados de Domingo do Jornal Tribuna de Minas - Janeiro 2000 a Dezembro de 2010
@ valores atualizados p/ Dez. de 2010 pelo IPCA - indice de Precos ao Consumidor Amplo do IBGE
(x) As células estao apresentadas em branco para os anos em que ndo houveram anuncios

Figura 16 - Evolucéo do Valor Maximo do m2 por Bairro da Regido Oeste,

de Juiz de Fora, MG, Jornal Tribuna de Minas - 2000 - 2010
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O bairro Novo Horizonte apresenta uma evolucdo relativamente

constante do valor maximo do metro quadrado na area, Este bairro, que ja

possuia uma forte urbanizag&o no inicio da pesquisa, teve no ano de 2003 um

lancamento imobiliario que veio modificar o perfil da regido, o que fez com que
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o valor venal sofresse um aumento real apés esta data de quase 500%.
Contudo, esta reacdo nao repercutiu no mercado com a mesma intensidade,
como pode ser percebido quando se observa que os valores por metro
quadrado, separados por loteamentos, no Condominio Spinaville 1l fixaram-se
num patamar médio de R$153,23, enquanto nos loteamento antigos
apresentaram médias de R$58,63 e R$64,76 (Tabelas A2 A4, A5 e A6 do
Anexo 1). Assim sendo, 0 que se tem atualmente nesta area sdo condominios
de alto luxo rodeados de moradias simples e mais antigas, todas convivendo e
utilizando os mesmos meios de acesso e equipamentos publicos.
Antagonicamente, mesmo tendo uma urbanizacdo mais antiga, o bairro
necessita ainda de obras que venham a melhorar as condi¢cGes de vida destes
moradores, vez que as obras daqueles que moram no condominio foram feitas

pelo loteador e estdo a disposicdo somente dos conddminos.

Martelos foi o destaque em relacdo ao mercado imobiliario. Sua
participacdo comecou em 2000, com numeros insignificantes para um bairro
constituido e com moradores (891 inscricoes de IPTU, vide Quadro 03). A
explicacdo para isto € que, neste periodo, seus anuncios estariam na coluna do
bairro S8o0 Pedro: apesar de ser um nudcleo antigo de urbanizacdo, seus
habitantes se consideravam moradores daquele outro bairro. Este cenario se
modifica em 2004, quando aparece com um percentual de quase 10%
estabilizando-se em 15%, a partir do lancamento dos Condominios Parque
Residencial S&o Lucas | e Il, que representou um marco para a cidade e para
os moradores daquela regiao. No ano de seu langamento, o metro quadrado do
Séo Lucas | e Il, tinha o valor venal médio (determinado pela Prefeitura
Municipal) de R$24,99 e o valor médio no mercado de R$ 32,23. No ano
seguinte, o valor médio de mercado passou para R$86,27 e em 2010 né&o era
vendido por menos de R$211,41, sendo seu valor médio de R$327,10 Ou seja,
em sete anos um aumento de mais de 1.000%. Esta valorizacdo imobiliaria
recorde na cidade e o empreendimento usado como simbolo de sucesso de

vendas.
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Figura 17 — Vista dos Condominios Parque Residencial Séo Lucas | e ll,
Juiz de Fora, MG, ano 2007.

Fonte: Departamento de Cadastro, da Secretaria de Atividades Urbanas da Prefeitura Municipal de Juiz de Fora.

Segundo Geraldo (2011), esta area ja continha atributos que favoreciam
a valorizacdo/especulacdo imobiliaria. Os incorporadores, entretanto, ao
interligar o empreendimento imobiliario a determinadas caracteristicas por meio
de estratégias de marketing, divulgando uma “nova forma de morar’ ou um
“novo estilo de vida”, além de modificar o perfil do publico alvo, alteram o status
da regido. Nas palavras da autora, “este padrao de ocupagéo vende a imagem
do moderno, do ambientalmente correto, da seguranca por ser isolado dos
problemas, como falta de saneamento, violéncia, congestionamento.” (Geraldo:
99, 2011)

O processo de ocupacao da area periurbana estudada se deu em um
momento por expansdo dirigida, em razdo das politicas de alocacdo de
habitacdo e obras de infra-estrutura realizadas pelo poder publico. Este
procurou, por meio da instalacdo de equipamentos urbanos, tais como
avenidas, universidades e centros administrativos, estimular a expansao
urbana em uma direcdo desejada, controlando os precos de terrenos e
definindo os parametros construtivos para regular o adensamento de areas
urbanas. No caso da Regido Oeste, isto correu pés década de 70, conforme
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citado neste capitulo, em que o poder publico direcionou as intervencdes
publicas para facilitar o desenvolvimento da regiao.

Entretanto, apos as intervencles efetivadas pelo poder publico, o
mercado imobiliario apropria-se de forma geral dos beneficios gerados. Villaca
(apud Barros 2010), afirma que “os lugares e as formas urbanas nado se
produzem por si s6” (pg. 40), sendo necessario que as pessoas, dentro de
redes de organizacdo social, produzam e articulem o espaco urbano. Assim,
para se explicar a ocupacdo periurbana e sua estrutura, considerando o
funcionamento do mercado imobiliario e as formas de consumo do espaco
urbano pelas diversas classes, deve-se, nas palavras de Villaga (apud Barros
2010), investigar o espaco “sob o dominio dos interesses de consumo das
camadas de alta renda”, que procuram a “apropriacdo diferenciada das
vantagens habitacionais do espacgo intra-urbano”, o que leva a uma disputa
entre as classes de alta e baixa renda, gerando mecanismos de exclusao
devidos a valoracdo do solo e o consequente deslocamento de uma parte da

populacdo que se rende a especulacao e vende seus imoéveis.

Segundo a mesma autora, no processo de parcelamento do solo urbano,
os valores estdo determinados pelo poder de compra que certo grupo de
individuos tém em adquirir parcelas de solo e de aloca-las a disposicédo de
mercado altamente competitivo. Neste contexto, os individuos de alta renda
teriam maiores possibilidades de compra e maior poder de escolha na
aquisicao de uma parcela de solo, enquanto os de baixa renda procurariam por
parcelas de menor valor imobiliario. Desta forma, a maioria das parcelas do
solo na posse das classes de alta renda, possibilitando a criacdo de um
monopolio de parcelamento do solo e por conseqiéncia, do poder de controlar

o valor da propriedade dentro do mercado imobiliario.

Por fim verifica-se que se pode controlar a ocupacéo do espaco por trés
fatores, segundo Villaga (2001): (i) pela natureza econdmica: através da acao
do mercado imobiliario; (i) pela natureza politica: pelo controle do Estado,

através da legislacdo urbanistica, da producdo de infra-estrutura e a
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localizag&o dos aparelhos estatais que tendem a se comportar de acordo com
as leis de mercado e, (iii) pela natureza ideoldgica, em que a classe dominante
tem o poder de legitimar e controlar as condi¢cdes sociais de exploracao e
dominacdo. (Por exemplo, quando se aprova e instala um Condominio
Fechado em &rea de preservacao ambiental, em que poucos poderdo usufruir

de tais atributos).
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CONSIDERACOES FINAIS

As transformacdes no espaco periurbano da cidade de Juiz de Fora,
especificamente da regido oeste, interagem com a atuacdo do mercado de
terras, por meio de seus agentes modeladores, em conjunto com a atuacdo do
Poder Publico, por suas intervencdes publicas que dentro de uma dinamica
conduzem a expansao imobilidria e a tornam mais ou menos Eeficiente.
Compreender esta dinamica foi o objetivo da pesquisa desenvolvida, seus
resultados, longe de serem definitivos, contribuem para o entendimento de seu
funcionamento e podem ajudar a criar mecanismos capazes, sejam publicos ou
privados, para alcancar a harmonia da espacializagdo urbana e uma melhor

convivéncia de seus moradores.

As intervencdes publicas tém grande importancia na ocupacdo das
areas periurbanas, uma vez que séo elas que ajudam a determinar as formas
de crescimento dessas areas. Na pesquisa desenvolvida verificou-se que
grandes intervencdes da década de 70: a construcdo, da Universidade Federal
de Juiz de Fora; das vias de acesso BR-040 e, Avenida Itamar Franco (antiga
Independéncia); além da elaboracdo do Plano Diretor da Cidade Alta,
propiciaram as bases para uma efetiva expansdo imobiliaria pés anos 90.
Quando o poder publico, embasado pelo Plano Diretor da Cidade Alta e o
estudo efetuado pelo BID, Banco Interamericano de Desenvolvimento, declina
esta regido apta a receber os investimentos de infraestrutura, que seréo
capazes a consolidar ndo s6 os empreendimentos imobiliarios, mas como
incentivar a populacdo em geral a construir suas moradias nesta regiao,

promove neste momento uma incontestavel alavancagem imobiliaria.

O mercado imobiliario utilizou-se destas intervencdes e langou ainda na
década 80, o primeiro condominio fechado no bairro Morro do Imperador, que
teve na década de 90 uma série de empreendimentos que consolidou de vez
toda a regido como vetor de expansao da cidade de Juiz de Fora. A ocupacao

dos bairros estudados é considerada dindmica e heterogénea, destacando a
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caracteristica polarizadora do bairro S&o Pedro. Nele encontram-se todos os
tipos de comércio, prestacdo de servicos, lazer, além de unidades de saude,

escolas e o centro regional da zona oeste de Juiz de Fora.

O perfil socioeconémico da regido, segundo dados do Censo de 2000,
encontra-se bem acima da média da cidade e do pais, além de possuir bairros
que podem ser considerados verdadeiros paraisos, se comparados com a
média nacional, onde mais de 80% de seus moradores tém uma renda superior
a cinco salarios minimos e escolaridade acima de oito anos, sendo que mais da
metade deste Ultimo, tem mais de quinze anos de estudo, tudo isto sem deixar
de considerar o perfil atual da cidade (Censo 2010) aonde 43% dos moradores

possuem uma renda até a 01 (um) salario minimo.

O mercado de terras apoiado e direcionado pelas intervencdes, através
de seus agentes modeladores orientam e direcionam as formas de ocupacao,
guando lancam empreendimentos imobiliarios de determinado perfil que
modificam ou consolidam estas orientagcbes. Como se observa no bairro
Martelos, que teve em 2003 o lancamento dos Condominios Parque
Residencial Sdo Lucas | e Il, e modificou de forma definitiva o perfil do bairro,
que até entdo era considerado de baixa renda e passa por uma valorizacao
astrondmica de mais de 1000% em seis anos, e 0 coloca no patamar de um

dos bairros mais valorizados da cidade.

O bairro Cruzeiro de Santo Antonio segue a mesma influéncia e pode
ser considerado como o atual vetor de expansédo da cidade, por concentrar os
mais badalados empreendimentos dos dois Ultimos anos. A pesquisa
demonstrou que o mercado imobiliario quando efetivamente comeca a agir em
determinada regido os valores do metro quadrado da terra comegam a sofrer
alteracdes, que num primeiro momento oscilam de forma desordenada e
inconstante, até se firmarem em patamares bem mais elevados que os iniciais.
Verificou-se que estes valores obedecem a uma influéncia direta, ndo sé dos
atrativos utilizados para divulgagcdo dos empreendimentos (marketing), como

também da oferta e da procura que se estabelece pelos lotes ofertados, isto
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leva muitas vezes os empreendedores a se anteciparem e comprarem grandes

areas na regiao, que lhe da um poder de manipulacédo em relacdo a oferta.

O poder publico possui um papel fundamental neste processo, através
de suas intervengOes e atuacdes: edicdo de leis, normas e diretrizes que
orientam e direcionam o crescimento e desenvolvimento de &reas periurbanas,
contudo € o mercado imobiliario que determinam a hora e a forma como este
crescimento ocorrera. Assim compete ao poder fiscalizador do Estado tentar
controlar os abusos que por ventura possam ocorrer, fato que pode ser
percebido quando o municipio aprova ou nao a instalacdo de um

empreendimento imobiliario.

A ocupacdo atual dos bairros estudados é dindmica e heterogénea:
caracteristicas demonstradas pela mistura de varios tipos de urbanizacdo
(condominios de alto luxo fazendo fronteira com conjuntos populares, todos
cercados por moradias de classe média) o que faz com que todos moradores
utilizem e usufruam dos mesmos equipamentos urbanos (vias de acesso,
transporte publico, dentre outros) e dos mesmos servicos oferecidos no
entorno. Certo é que os moradores dos Condominios Fechados se encontram
em situacado diferenciada, por terem areas de lazer exclusivas e contarem com
os beneficios de uma classe privilegiada, como transporte particular e escolha
na utilizacdo de servicos basicos como saude e educacgdo. Ja a populacao
menos favorecida se vé obrigada a utilizar os servigos oferecidos no entorno, o
gue deveria fazer com que o poder publico, como gestor e assegurador do bem
estar de seus cidadaos voltasse o olhar para regido e pudesse suprir melhor as
necessidades da regido. Ha na regidao uma caréncia de areas publicas de lazer

e creches.

N&o obstante, certo é que os moradores dos Condominios Fechados se
encontram em situacdo diferenciada, por terem areas de lazer exclusivas e
contarem com o0s beneficios de uma classe privilegiada, como transporte
particular e escolha na utilizacdo de servigos basicos como saude e educagéo.

E uma situacdo em que a infraestrutura tem uma formacdo hibrida,
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considerando a mesclagem entre a infraestrutura local ja& empreendida pelo
Poder Publico mais as areas comuns e de lazer estruturadas pelos

empreendedores imobiliarios, ainda que em uma area publica.

A caracteristica heterogénea pode e deve ser mantida e dentro do
possivel consolidada para isto o Poder Publico teve dentro do possivel suprir
as necessidades das classes menos favorecidas com a finalidade de evitar sua
evasao e, as novas formas de ocupacao da Cidade Alta possam conviver em
harmonia com as demais e ndo tornar estes bairros exclusivos das classes
mais abastadas. Para tal finalidade o Poder Publico possui instrumentos
poderosos como: a Lei de Parcelamento do Solo, o Plano Diretor, o Plano
Estratégico e os Planos de Desenvolvimento Local, instrumentos que permitem
a elaboracdo de um novo padréo urbano de dinamismo econémico e qualidade
de vida para as comunidades locais, que serdo capazes de diminuir as
diferencas e criar ambientes favoraveis a uma convivéncia pacifica entre todos

seus co-cidadaos.

A cidade por meio de seu poder executivo e legislativo ao utilizar de
forma correta destes instrumentos pode proporcionar aos seus filhos uma
convivéncia mais harmoniosa com estruturas urbanas mais justas e eficazes.
Quem néo gostaria de morar em um bairro arborizado, com construgdes dentro

de padrbes permitidos e com equipamentos publicos eficientes.

Culturalmente as diversidades s&o ricas, assim termos num mesmo
espaco a convivéncia de classes diferentes pode-se gerar benesses ou
conflitos, ira depender de como esta sociedade se vé e se reproduz. Ao criar
espacgos publicos eficazes para as classes mais desfavorecidas e, conceder-
Ihes uma forma digna de moradia, o Estado estara efetivando a desta classe o

que ira produzir uma convivéncia pacifica capaz de gerar bons frutos.

Assim para que se possa atingir aos objetivos aqui deslumbrados se
torna indispensavel a criacdo de leis municipais mais especificas e claras que
possam se capazes de regular o crescimento harmonioso das cidades, tanto

nos aspectos urbanisticos quanto ambiental, além de alocar os recursos
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publicos de forma consciente e participativa, aonde se da a populacdo a
oportunidade de discutir e decidir a aplicacdo dos recursos publicos. Construir
e administrar cidades além de dindmico € uma tarefa complexa, mas excluir a
participacdo dos principais interessados pode torna-la quase impossivel, assim
chamar a populacdo a participar das decisdes publicas pode transformar esta

empreitada mais leve e satisfatoria.

Enfim, para que todos estes fatores possam interagir e fruir
favoravelmente, compete ao Poder Publico como fiscal do bem comum, se
posicionar e efetivamente legislar, e ao mercado de terras, por meio de seus
agentes, ouvir as necessidades do meio e conseguir transforma-las, sem deixar
de buscar seu foco, em uma realidade que todos possam conviver e viver em
harmonia, sem deixar de lado a heterogeneidade, caracteristica que da vida e

especificidade a regido estudada.
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QUADRO e TABELAS COMPLEMENTARES
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Quadro Al: Valor Venal por m2 por Bairro e Loteamento da Regido Oeste - 2010

(continua)
BAIRRO LOTEAMENTO VALOR M2

CRUZEIRO DO SANTO ANTONIO | BOSQUE IMPERADOR R$ 26,54
CRUZEIRO DO SANTO ANTONIO | VINA DEL'MAR R$ 8,40
CRUZEIRO DO SANTO ANTONIO | CHACARAS PASSO DEL REI R$ 5,39
CRUZEIRO DO SANTO ANTONIO | COND ECOLOGICO ESTRADA REAL R$ 0,48
MARTELOS PAR RES SAO LUCAS | R$ 60,84
MARTELOS PAR RES SAO LUCAS II R$ 58,23
MARTELOS JARDIM DE FATIMA R$ 33,35
MARTELOS PLANALTO R$ 32,06
MARTELOS N.S.DE FATIMA R$ 31,33
MARTELOS VILA NAIR R$ 30,40
MARTELOS MARTELOS R$ 25,73
MARTELOS ADOLFO VIREQUE R$ 17,46
MARTELOS JARDIM CASABLANCA R$ 10,87
MORRO DO IMPERADOR GRANVILLE R$ 89,27
MORRO DO IMPERADOR JARDINS IMPERIAIS R$ 70,24
MORRO DO IMPERADOR BOSQUE IMPERIAL V R$ 66,58
MORRO DO IMPERADOR BOSQUE IMPERIAL II R$ 66,53
MORRO DO IMPERADOR RES PARQUE DO IMPERIO-S AZUL R$ 39,75
MORRO DO IMPERADOR CHALES DO IMPERADOR R$ 35,64
MORRO DO IMPERADOR BOSQUE IMPERIAL R$ 30,01
MORRO DO IMPERADOR PARQUE SERRO AZUL R$ 5,03
NOVA CALIFORNIA NOVA CALIFORNIA R$ 12,61
NOVA CALIFORNIA PARQUE SOLEDADE R$ 11,69
NOVA CALIFORNIA GRANJAS SANTO ANTONIO R$ 6,67
NOVO HORIZONTE SPINA VILLE I R$ 57,27
NOVO HORIZONTE SPINAVILLE Il R$ 56,63
NOVO HORIZONTE DA SERRA R$ 27,08
NOVO HORIZONTE NOVO HORIZONTE R$ 25,86
NOVO HORIZONTE PARQUE JARD.DA SERRA R$ 23,10
NOVO HORIZONTE SAO CLEMENTE R$ 19,56
NOVO HORIZONTE SITIO S ANTONIO R$ 6,26
SAO PEDRO ALTO DOS PINHEIROS R$ 77,70
SAO PEDRO ALTO DOS PINHEIROS I R$ 68,12
SAO PEDRO PORTAL DA TORRE R$ 53,57
SAO PEDRO COLINAS DO IMPERADOR R$ 44,15
SAO PEDRO JARDIM MARAJOARA R$ 42,06
SAO PEDRO RECANTO R REGENTE R$ 33,28
SAO PEDRO TUPAN R$ 31,66
SAO PEDRO MANTIQUEIRA R$ 30,81
SAO PEDRO JARDIM MARAJOARA MILAN R$ 30,47
SAO PEDRO CIDADE UNIVERSITARIA R$ 28,94
SAO PEDRO VICENTE WEISS E FILHOS R$ 27,80
SAO PEDRO ITATIAIA R$ 27,52
SAO PEDRO LOT VIA DO SOL R$ 26,08
SAO PEDRO MORRO DOS PINHEIROS R$ 25,04
SAO PEDRO SITIO SAO JOSE R$ 24,70
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Quadro Al: Valor Venal por m2 por Bairro e Loteamento da Regido Oeste - 2010

(conclusao)

BAIRRO LOTEAMENTO VALOR M2
SAO PEDRO RES CIDADE ALTA R$ 22,27
SAO PEDRO SANTANA R$ 22,09
SAO PEDRO RES MANDALA PARK R$ 17,82
SAO PEDRO VILA SAO JORGE R$ 16,22
SAO PEDRO MARILANDIA R$ 14,18
SAO PEDRO SITIO DA ONCA R$ 12,79
SAO PEDRO CAICARAS I1I R$ 12,20
SAO PEDRO SITIO LONGA VIDA-VINA DEL MAR R$ 11,96
SAO PEDRO SANTOS DUMONT R$ 11,15
SAO PEDRO CAICARAS | R$ 10,78
SAO PEDRO PARQUE JARD.COLONIAL R$ 8,69
SAO PEDRO PARQUE SAO PEDRO R$ 8,59
SAO PEDRO RECANTO DA PRIMAVERA R$ 8,24
SAO PEDRO COND NOVA VIDA R$ 6,36
SAO PEDRO SAO PEDRO R$ 4,42
SAO PEDRO SITIO SAO MARCOS R$ 4,31
SAO PEDRO CAICARAS R$ 2,49
SAO PEDRO TANQUE R$ 0,87
SAO PEDRO JARDIM DAS AZALEIAS II R$ 0,54
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06

Tabela Al: Valor Médio por m2 em Anuncios do Jornal Diario Regional por Bairro e Loteamento da Regido Oeste — 2000 a 2010

(continua)
MEDIA DE VALOR M2 ANO
Bairro Loteamento 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | Total geral
Cruzeiro Santo Antdnio Bosque do Imperador 60,87 63,34 85,97 59,76 96,62 68,67
Condominio Ecoldgico Estrada Real 26,59 34,08 30,33
Vina Del Rey 74,66 74,66
Cruzeiro Santo Antonio Total 60,87 63,34 85,97 64,73 96,62 26,59 34,08 63,96
Martelos Jardim Casa Blanca 148,97 148,97
Nossa Senhora de Fatima 57,51 132,75 280,79 157,02
Sdo Lucasl el 100,18 110,55 103,49 113,83 244,32 305,11 166,35
Martelos Total 103,24 132,75 100,18 110,55 103,49 169,48 244,32 305,11 164,60
Morro do Imperador Bosque Imperial 95,63 108,55 103,43 206,79 190,37 191,96 172,69
Chales do Imperador 108,57 89,83 124,05 107,27
Granville 163,42 141,42 160,21 162,12 180,87 216,47 260,14 180,60
Jardins Imperiais 134,18 132,89 126,72 115,47 123,16 154,91 186,40 134,60
Parque Imperial 246,79 88,16 139,88 260,33 183,79
Morro do Imperador Total 146,54 189,84 110,13 129,30 135,44 174,04 142,70 154,91 184,12 19559 232,87 157,75
Nova California Alto Sumaré 35,73 35,73
Nova California 36,38 69,25 52,82
Nova California Total 36,38 69,25 35,73 47,12
Novo Horizonte Novo Horizonte 33,85 98,87 45,22 47,66 53,56 40,10 57,82 48,22
Parque Jardim da Serra 48,82 47,79 68,19 50,53 74,82 67,37 52,89 57,46
Spinaville Il e Il 99,78 89,19 89,63 140,76 139,00 137,35 197,50 249,26 146,02
Novo Horizonte Total 40,26 98,87 46,25 85,83 58,87 64,86 114,39 103,19 103,56 141,63 249,26 91,15
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Tabela Al: Valor Médio por m2 em Anuncios do Jornal Diario Regional por Bairro e Loteamento da Regido Oeste — 2000 a 2010 ©

(conclusdo)

MEDIA DE VALOR M2 ANO

Bairro Loteamento 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | Total geral

Sdo Pedro Alto dos Pinheiros 103,70 102,16 99,78 113,64 85,43 121,11 108,61 107,60 136,50 126,73 158,89 111,72
Colinas do Imperador 106,18 121,84 100,72 112,32 72,04 91,65 98,04 117,08 144,64 343,62 119,77
Loteamento Azaleas 60,33 60,33
Marilandia 69,14 78,01 84,16 79,51 107,15 110,47 264,00 98,36
Portal da Torre 94,31 115,72 121,39 126,06 117,63 114,84 128,31 146,00 168,76 196,08 296,22 135,57
Santos Dumont 124,69 44,36 61,59 63,87
Sao Pedro 96,63 131,36 79,45 72,92 94,16 70,90 94,10 86,63 100,15 236,00 221,87 102,87
Tupan 60,35 60,35

S3o Pedro Total 95,77 111,21 89,86 96,63 99,11 86,32 90,63 100,36 124,65 19599 227,00 110,84

Total geral 95,46 114,92 85,91 101,84 99,79 105,38 104,72 103,43 138,74 185,74 237,28 117,23

O As células estdo apresentadas em branco para 0s anos em que ndo houveram anudncios.
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Tabela A2: Namero de Anlncios do Jornal Tribuna de Minas por Bairro e Loteamento da Regido Oeste, Juiz de Fora, MG, 2000 a 2010 (*)

(continua)
ANO
Bairro Loteamento 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | Total geral
Cruzeiro Santo Antbnio Bosque do Imperador 26 6 7 9 5 4 5 4 1 2 4 73
Chacaras Pago Del Rey 1 1 1 1 2 6
Condominio Ecoldgico Estrada Real 12 2 15 29
Cruzeiro Santo Antonio Total 27 7 7 9 5 4 6 4 14 4 21 108
Martelos Jardim Casa Blanca 1 1 5 7
Jardim Universitario 8 2 10
Nossa Senhora de Fatima 1 1 2
S3o Lucaslell 3 5 10 20 14 24 10 33 119
Martelos Total 8 4 8 11 25 14 25 10 33 138
Morro do Imperador Bosque Imperial 5 5 8 10 8 14 4 17 14 16 106
Chales do Imperador 4 17 7 7 1 3 11 5 8 68
Granville 18 15 8 21 6 8 17 6 24 11 136
Jardins Imperiais 3 4 5 1 2 2 2 28
Parque Imperial 4 1 2 3 7 8 3 29
Serro 1 1
Serro Azul 1 1
Morro do Imperador Total 30 27 37 41 30 18 39 22 60 35 30 369
Nova California Nova California 1 3 3 2 1 10
Nova California Total 1 3 3 2 1 10
Novo Horizonte Novo Horizonte 3 16 10 9 9 13 16 12 5 105
Parque Jardim da Serra 9 9 2 4 27 12 69
Spinaville Il e lll 8 5 1 13 18 32 24 38 139
Novo Horizonte Total 14 3 25 18 16 10 26 35 75 36 55 313
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Tabela A2: Namero de Anancios do Jornal Tribuna de Minas por Bairro e Loteamento da Regido Oeste, Juiz de Fora, MG, 2000 a 2010 (*)
(conclusdo)

ANO
Bairro Loteamento 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | Total geral
S3o Pedro Alto dos Pinheiros 39 24 38 17 11 9 14 7 7 4 5 175
Bosque Imperial 1 1
Colinas do Imperador 14 13 13 17 12 3 11 7 13 5 3 111
Granville 2 2
Jardim Universitario 2 2 2 6
Loteamento Azaleas 5 1 2 2 6 3 22
Marilandia 21 3 8 17 11 9 8 5 8 4 11 105
Parque Sado Pedro 4 1 1 6
Portal da Torre 104 33 45 20 11 18 12 13 19 15 22 312
Santos Dumont 3 2 6 4 3 6 5 4 3 36
S3o Pedro 135 61 62 40 14 17 20 28 32 16 28 453
Tupan 1 1
S3o Pedro Total 324 144 170 115 73 63 68 66 84 48 75 1230
Total geral 403 181 239 187 133 106 167 144 260 134 214 2168

O As células estdo apresentadas em branco para 0s anos em que ndao houveram anudncios.
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Tabela A3: Valor Maximo por m2 em Anuncios do Jornal Tribuna de Minas por Bairro e Loteamento da Regido Oeste, Juiz de Fora, MG, 2000

a 2010 (%
(continua)
ANO

Bairro Loteamento 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | Total geral
Cruzeiro Santo Antonio | Bosque do Imperador 86,00 80,82 62,05 65,28 81,21 87,36 96,70 70,37 66,30 174,77 139,93 174,77
Chacaras Pago Del Rey 17,43 17,81 32,21 13,58 60,91 60,91
Condominio Ecoldgico Estrada Real 61,40 71,33 96,87 96,87
Cruzeiro Santo Antonio Total 86,00 80,82 62,05 6528 81,21 8736 96,70 70,37 66,30 174,77 139,93 174,77
Martelos Jardim Casa Blanca 31,07 80,04 130,40 130,40
Jardim Universitario 59,81 61,52 61,52
Nossa Senhora de Fatima 99,30 214,65 214,65
Sdo Lucaslell 32,34 95,23 115,15 109,37 112,48 168,23 212,45 462,57 462,57
Martelos Total 59,81 32,34 99,30 115,15 130,40 112,48 214,65 212,45 462,57 462,57
Morro do Imperador Bosque Imperial 143,33 149,81 112,20 139,74 148,56 148,13 113,52 152,62 277,68 275,59 419,81 419,81
Chales do Imperador 108,57 117,16 104,79 108,61 91,00 155,41 190,96 261,56 217,43 284,30 284,30
Granville 167,23 169,23 197,58 174,76 246,34 227,94 288,62 273,99 281,92 291,89 297381 297,81
Jardins Imperiais 91,45 132,89 144,52 114,24 133,26 115,26 128,93 210,18 208,03 210,18
Parque Imperial 251,78 72,80 136,93 107,39 286,09 330,48 308,06 287,24 330,48
Serro 201,88 201,88
Serro Azul 254,18 254,18
Morro do Imperador Total 167,23 251,78 197,58 174,76 246,34 227,94 288,62 330,48 308,06 291,89 419,81 419,81
Nova California Nova California 27,24 69,66 71,29 49,03 59,18 71,29
Nova California Total 27,24 69,66 71,29 49,03 59,18 71,29
Novo Horizonte Novo Horizonte 135,73 88,66 69,07 69,55 63,98 78,62 59,03 69,95 76,39 145,40 221,72 221,72
Parque Jardim da Serra 72,03 64,25 70,03 79,83 78,04 96,19 132,45 132,45
Spinaville Il e lll 115,94 113,70 86,69 169,62 192,82 196,25 229,29 339,10 339,10
Novo Horizonte Total 135,73 88,66 69,07 115,94 113,70 86,69 169,62 192,82 196,25 229,29 339,10 339,10
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Tabela A3: Valor Maximo por m2 em Anuncios do Jornal Tribuna de Minas por Bairro e Loteamento da Regido Oeste, Juiz de Fora, MG, 2000

a 2010 (%
(conclusa
o)
ANO
Bairro Loteamento 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | Total geral
Sdo Pedro Alto dos Pinheiros 192,11 156,02 119,89 127,64 107,39 108,29 110,92 137,70 145,72 197,92 257,72 257,72
Bosque Imperial 155,25 155,25
Colinas do Imperador 110,60 113,19 131,24 126,81 154,57 99,19 120,78 146,31 177,61 182,19 257,72 257,72
Granville 145,11 145,11
Jardim Universitario 57,89 75,46 74,83 75,46
Loteamento Azdleas 96,78 74,30 89,40 58,18 72,10 76,13 257,72 257,72
Marildndia 143,54 71,52 99,17 94,07 118,44 74,34 90,76 110,85 138,84 153,04 312,94 312,94
Parque Sdo Pedro 69,79 72,54 78,46 78,46
Portal da Torre 141,67 134,12 149,95 138,15 138,75 130,45 126,94 119,69 181,57 318,20 412,39 412,39
Santos Dumont 46,82 64,54 130,10 66,61 61,47 56,66 126,84 106,42 104,38 130,10
Sdo Pedro 212,98 279,07 345,37 185,87 208,30 128,78 99,48 207,18 204,63 256,32 394,86 394,86
Tupan 99,26 99,26
Sdo Pedro Total 212,98 279,07 345,37 185,87 208,30 130,45 126,94 207,18 204,63 318,20 412,39 412,39
Total geral 212,98 279,07 345,37 185,87 246,34 227,94 288,62 330,48 308,06 318,20 462,57 462,57

O As células estdo apresentadas em branco para 0s anos em gque nao houveram anudncios.
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Tabela A4: Valor Médio por m2 em Anuncios do Jornal Tribuna de Minas por Bairro e Loteamento da Regido Oeste, Juiz de Fora, MG, 2000 a

2010 ()
(continua)
ANO

Bairro Loteamento 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | Total geral
Cruzeiro Santo Antdnio | Bosque do Imperador 70,17 67,18 57,74 61,52 70,25 73,18 75,89 69,38 66,30 131,11 136,21 73,42
Chacaras Pago Del Rey 17,43 17,81 32,21 13,58 42,35 27,62
Condominio Ecoldgico Estrada Real 40,00 62,30 57,20 50,43
Cruzeiro Santo Antonio Total 68,21 60,13 57,74 6152 70,25 73,18 68,61 69,38 3999 96,70 70,83 64,70
Martelos Jardim Casa Blanca 31,07 80,04 120,73 102,11
Jardim Universitario 58,24 55,99 57,79
Nossa Senhora de Fatima 99,30 214,65 156,97
Sdo Lucaslell 32,23 86,27 107,22 97,47 107,40 126,00 183,55 327,10 174,01
Martelos Total 58,24 31,94 80,33 104,75 102,12 107,40 129,54 183,55 327,10 161,69
Morro do Imperador Bosque Imperial 138,19 118,25 89,85 92,63 105,32 92,21 103,55 142,40 212,24 217,63 277,31 163,91
Chales do Imperador 93,72 102,63 94,16 95,97 91,00 116,22 159,79 159,25 211,17 205,65 134,44
Granville 142,36 128,77 160,89 153,40 165,56 162,03 182,31 240,20 212,02 246,97 291,73 178,10
Jardins Imperiais 83,00 132,80 124,58 113,77 131,52 115,26 113,68 209,61 207,10 131,56
Parque Imperial 202,53 72,80 136,93 105,01 261,17 264,11 264,15 286,53 235,69
Serro 201,88 201,88
Serro Azul 254,18 254,18
Morro do Imperador Total 129,25 138,19 116,26 127,16 119,53 124,46 151,50 211,75 209,36 231,38 251,20 167,24
Nova California Nova California 27,24 54,62 69,93 38,67 59,18 53,74
Nova California Total 27,24 54,62 69,93 38,67 59,18 53,74
Novo Horizonte Novo Horizonte 74,98 76,23 44,34 45,14 42,53 41,75 43,51 52,67 56,72 78,23 159,52 58,63
Parque Jardim da Serra 60,75 41,03 67,24 73,15 75,40 63,97 79,22 64,76
Spinaville Il e lll 94,69 97,84 86,69 118,79 132,89 130,09 160,70 210,80 153,23
Novo Horizonte Total 65,83 76,23 43,15 67,16 62,90 46,24 87,99 96,52 90,63 133,21 177,43 102,00
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Tabela A4: Valor Médio por m2 em Anuncios do Jornal Tribuna de Minas por Bairro e Loteamento da Regido Oeste, Juiz de Fora, MG, 2000 a

2010 ()
(conclusao)
ANO
Bairro Loteamento 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | Total geral
Sdo Pedro Alto dos Pinheiros 114,97 97,83 96,88 98,59 87,60 94,42 100,72 114,51 122,64 169,23 181,50 106,61
Bosque Imperial 155,25 155,25
Colinas do Imperador 97,63 87,49 109,15 101,35 95,10 93,72 104,01 110,72 127,47 144,84 210,45 108,11
Granville 144,81 144,81
Jardim Universitario 57,82 71,50 66,93 65,42
Loteamento Azaleas 79,04 7430 83,15 57,55 6866 71,75 238,72 95,19
Marilandia 102,07 59,27 89,09 68,16 73,48 63,99 72,94 8750 87,96 125,27 221,50 97,52
Parque Sao Pedro 57,91 72,54 78,46 63,78
Portal da Torre 104,06 100,58 113,95 127,49 114,95 106,36 106,61 109,12 126,47 249,48 315,27 130,10
Santos Dumont 42,96 57,75 64,25 56,97 53,69 49,22 82,05 77,10 83,83 63,45
Sdo Pedro 92,55 91,48 74,82 84,01 111,25 7835 6587 99,57 114,86 160,65 186,92 98,34
Tupan 99,26 99,26
Sdo Pedro Total 98,93 9324 9341 93,03 9192 8566 86,70 98,73 11557 177,56 226,99 107,08
Total geral 97,17 98,38 90,64 95,20 92,66 90,04 103,11 114,89 126,70 176,85 217,72 117,71

O As células estdo apresentadas em branco para 0s anos em que ndo houveram anudncios.
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Tabela A5: Valor Minimo por m2 em Anuncios do Jornal Tribuna de Minas por Bairro e Loteamento da Regido Oeste, Juiz de Fora, MG, 2000 a

2010 ()
(continua)
ANO

Bairro Loteamento 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | Total geral
Cruzeiro Santo Anténio | Bosque do Imperador 33,33 5557 41,35 52,41 59,02 5636 63,03 6659 6630 87,45 130,58 33,33
Chacaras Pago Del Rey 17,43 17,81 32,21 13,58 23,79 13,58
Condominio Ecoldgico Estrada Real 33,10 53,26 31,38 31,38
Cruzeiro Santo Antonio Total 17,43 17,81 4135 52,41 59,02 56,36 32,21 66,59 13,58 53,26 23,79 13,58
Martelos Jardim Casa Blanca 31,07 80,04 107,46 31,07
Jardim Universitario 57,51 50,46 50,46
Nossa Senhora de Fatima 99,30 214,65 99,30
Sdo Lucaslell 32,02 60,89 94,23 70,59 98,45 102,23 162,46 211,41 32,02
Martelos Total 57,51 31,07 50,46 80,04 70,59 98,45 102,23 162,46 211,41 31,07
Morro do Imperador Bosque Imperial 135,69 72,68 78,75 59,99 69,74 56,69 94,37 138,06 129,28 175,29 202,51 56,69
Chales do Imperador 79,45 71,81 76,08 70,32 91,00 89,04 123,85 106,32 202,85 154,71 70,32
Granville 119,15 117,20 134,70 125,81 103,54 105,65 107,57 198,82 155,69 217,19 285,64 103,54
Jardins Imperiais 78,78 132,63 112,06 112,94 12791 115,26 98,43 209,03 206,17 78,78
Parque Imperial 163,91 72,80 136,93 102,64 248,65 191,54 218,70 286,18 72,80
Serro 201,88 201,88
Serro Azul 254,18 254,18
Morro do Imperador Total 78,78 72,68 71,81 59,99 69,74 56,69 89,04 123,85 106,32 175,29 154,71 56,69
Nova California Nova California 27,24 43,33 69,25 28,31 59,18 27,24
Nova California Total 27,24 43,33 69,25 28,31 59,18 27,24
Novo Horizonte Novo Horizonte 33,77 60,87 31,59 25,53 27,40 25,05 24,10 44,33 36,25 56,63 103,10 24,10
Parque Jardim da Serra 46,00 27,20 64,45 61,98 74,38 34,03 59,38 27,20
Spinaville Il e lll 82,17 78,03 86,69 84,03 92,89 105,58 126,28 137,43 78,03
Novo Horizonte Total 33,77 60,87 27,20 25,53 27,40 25,05 24,10 44,33 34,03 56,63 59,38 24,10
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Tabela A5: Valor Minimo por m2 em Anuncios do Jornal Tribuna de Minas por Bairro e Loteamento da Regido Oeste, Juiz de Fora, MG, 2000 a

2010 ()
(conclusao)
ANO
Bairro Loteamento 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 | Total geral
Sdo Pedro Alto dos Pinheiros 90,90 61,06 74,36 76,85 68,09 83,26 82,38 90,21 102,96 111,42 108,34 61,06
Bosque Imperial 155,25 155,25
Colinas do Imperador 79,92 68,11 96,37 59,25 68,78 89,88 91,04 94,66 106,94 122,98 152,98 59,25
Granville 144,52 144,52
Jardim Universitario 57,75 67,54 59,03 57,75
Loteamento Azaleas 60,33 7430 76,89 56,92 6554 63,39 223,35 56,92
Marilandia 50,30 47,68 72,39 30,98 4791 4793 41,85 63,52 52,91 64,94 137,37 30,98
Parque Sao Pedro 42,02 72,54 78,46 42,02
Portal da Torre 68,93 61,91 74,67 111,46 100,05 81,27 90,01 90,33 100,14 158,75 224,78 61,91
Santos Dumont 35,63 50,96 44,74 42,77 49,74 40,74 4834 62,60 61,59 35,63
Sdo Pedro 27,38 31,84 32,12 30,43 49,52 38,06 37,52 3848 50,23 66,51 75,15 27,38
Tupan 99,26 99,26
Sdo Pedro Total 27,38 31,84 32,12 30,43 44,74 38,06 37,52 3848 4834 62,60 61,59 27,38
Total geral 17,43 17,81 27,20 2553 27,24 25,05 24,10 3848 13,58 53,26 23,79 13,58

O As células estdo apresentadas em branco para 0s anos em gque nao houveram anudncios.






