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O crescimento de cidades brasileiras de porte médio ja foi alvo de pesquisa de autores
que se preocupavam com o fato de que, também nelas, processos de segregagdo espacial e
uma nova configuracdo do que se conhece por favela estivessem ocorrendo (PASTERNAK
TASCHNER, 2003). Este trabalho dirige essa mesma preocupagao a cidade de Juiz de Fora,
no estado brasileiro de Minas Gerais. Os dados analisados neste trabalho compuseram o
diagnostico da situacdo habitacional da cidade mineira elaborado durante os anos de
2006/2007. Foram coletados em processo de elaboracdo de proposta de politica municipal de
habitagdo pelo Centro de Pesquisas Sociais (CPS) da Universidade Federal de Juiz de Fora
(UFJF), que incluiu consulta a dados secundérios sobre condigdes de infra-estrutura do
municipio, pesquisa amostral para atualizagdo de calculo de déficit habitacional, levantamento
fisico-ambiental e sdcio-econdmico de dreas de habitacdo subnormal e pesquisa censitaria em
algumas destas areas. Esse esforco de pesquisa era referido ao desenvolvimento de dois
projetos, componentes do Programa Habitar/Brasil-BID: a elaboragdo de uma proposta de
politica municipal de habitacio (PMH) e a formulagdo de projetos de regularizagdo
urbanistica para areas de habitacdo subnormal.

O que chamou a atencdo em relagdo aos dados obtidos durante a etapa de elaboragao
do diagnostico da situacdo habitacional de Juiz de Fora foi o crescimento do nimero de
domicilios em areas de habitagdo subnormal, o que configura situagdo de inadequagao
domiciliar, comparado inclusive ao proprio crescimento do déficit habitacional bésico na
cidade. Observado o mesmo periodo para as duas varidveis, os anos compreendidos entre
2000 e 2006, verificou-se que o déficit habitacional basico cresceu 3,5% ao passo que o
numero de domicilios nas areas subnormais cresceu 69%, bem como as dreas aumentaram em
um total 57 novas localidades (identificadas em 2002 ou 2006).

O objetivo dessa comparagdo entre os dados e das analises empreendidas neste
trabalho ¢ buscar elementos para demonstrar que Juiz de Fora ndo foge, quanto ao seu
crescimento, ao que foi observado em metropoles e cidades brasileiras de porte médio
(PASTERNAK TASCHNER, 2003).

A pesquisa e seus processos

Antes de tudo mais, devemos afirmar sob que ponto de vista identificou-se a cidade de
Juiz de Fora como de porte médio. Adotamos o entendimento de que essas cidades

(...) sdo nds, centros de regido, conformando um sistema de cidades e atuam como
concentradoras de atividades econdmicas e sociais. Além disso, t€ém apresentado
relativo protagonismo na participacdo do crescimento populacional urbano e
portanto no processo de urbanizagdo por que passa o mundo e também o Brasil.
Diante das transformagdes ditadas pelo sistema econdmico capitalista, tais cidades
acumulam fungdes especiais e concentram atividades ligadas principalmente ao setor
terciario. (SILVA, 2007, p. 59)

Juiz de Fora pode receber essa classificacdo. Mais que seus 513.348 habitantes
identificados pela Contagem da Populacao 2007 e Estimativas da Populacao 2007 do IBGE



(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), o padrdao de crescimento da cidade e sua
regido encaixa-se no que ¢ apontado pelas analises demograficas mais recentes como sendo
tipico dessa conformacao urbana. Soma-se a isso o fato de que também pela situagdo de polo
regional, Juiz de Fora oferece uma extensa rede de servicos — notadamente saude e educacao
— as cidades menores suas vizinhas (MACHADO, 2008). Esses elementos associados é que
ddo a caracterizacdo de cidade de porte médio, de acordo com referenciais que articulam
fatores de ordem demografica, social e econdmica (SILVA, 2007).

Voltando a pesquisa desenvolvida para elaboragdo da proposta de politica municipal
de habitagao, alvo deste trabalho, cabe esclarecer os recursos utilizados para coleta dos dados.

O diagnostico da situacdo habitacional de Juiz de Fora partiu da identificagdo de que a
cidade dispde de uma infra-estrutura que atende a maior parte de sua mancha urbana.
Também a origem dessa condi¢cdo aproxima a cidade do que ¢ descrito como o caminho de
crescimento das cidades médias brasileiras (SILVA, 2007). Investimentos publicos dirigidos a
redes de energia elétrica, 4gua, saneamento, limpeza urbana, pavimenta¢do e transporte
publico que se realizaram na década de 1970 do século XX dotaram a cidade de infra-
estrutura. Ainda que o ritmo de investimentos tivesse diminuido depois desse periodo, a
manuten¢do e ampliagdo das redes existentes foram suficientes para permitir que a cidade
alcangasse o final da década de 1990 com cobertura adequada a sua populacao, vista de uma
maneira geral a rea habitada do municipio.

Os investimentos em equipamentos publicos que prestassem servigcos sociais,
educacdo e saude apesar de virem em segundo lugar, em relacdo a infra-estrutura, receberam
atencdo posterior que permitiu sua ampliagdo no mesmo periodo observado entre as décadas
de 1970 e 1990. Os dados obtidos de sistematizacao realizada pelo CPS/UFJF e divulgados
por meio do Anudrio Estatistico de Juiz de Fora, publicagdo do mesmo centro de pesquisa,
foram fonte para a constatacdo de que nao ¢ a caréncia de infra-estrutura o grande problema a
ser superado pela cidade, especialmente onde se pode chamar de “cidade legal”.

A atualizagdo do calculo do déficit habitacional de Juiz de Fora teve como base para
constru¢do de sua metodologia aquela desenvolvida pela Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP) /
Ministério das Cidades (2005), além do recurso a bibliografia relativa ao tema (CARDOSO,
2001a; SANTO ANDRE, 2006). A partir dessa reflexd@o inicial, os dados referentes a 2006
foram obtidos através de pesquisa amostral realizada em setembro do mesmo ano pelo CPS.

A FJP tem como base os resultados do Censo 2000 e das PNADs (Pesquisa Nacional
por Amostragem de Domicilios) em regides metropolitanas, ressalvado o fato da caracteristica
decenal do primeiro e dos limites geograficos do segundo. A inexisténcia de PNADs para Juiz
de Fora exigiu um trabalho de atualizagdo de calculo do déficit por meio de levantamento
amostral amplo que pudesse responder de maneira atualizada as demandas de informagao.

No quadro a seguir apresentamos, de forma sucinta, os dados levantados a partir da
pesquisa citada. Nele sdo apresentados os numeros totais (de imoveis proprios e alugados
conjuntamente) de cortes especificos: a) imdveis em geral com renda familiar de até 3 salarios
minimos (SM); b) imoveis alugados ou cedidos na faixa de renda familiar também de até 3
SM. Enquanto o numero de domicilios rusticos € baixo, o grau de depreciagdo — imoveis que
ndo sofreram reformas pelo periodo de 50 anos — ¢ alto (90% do total da necessidade de
reposi¢do). A adogdo do recorte de 3 SM esta relacionada a faixa de protecao prioritaria para a
politica nacional de habitacdo de interesse social, de acordo com as diretrizes do Sistema
Nacional de Habitagdo de Interesse Social (SNHIS).



Quadro 1 - Déficit Habitacional: Componentes e Estimativas — Juiz de Fora

Componentes | Fundacio Jodo Levanta- Fundagio Jodo | Levantamento | Levantamento
do Déficit —p Pinheiro — mento PMH/JF Pinheiro — 3 PMH/JF -3 PMH/JF -3
Total de — Total de SM de renda SM de renda SM renda
domicilios domicilios familiar familiar familiar e no
proprios
Déficit 10.169 10.525 7.590 6.199 4.701
Habitacional
Basico l
Coabitacao 9.366 9.541 6.660 5.377 4.175
Domicilios 544 725 544 (2) 629 333
risticos
Domicilios 259 259 193 193 193

imgrovisados

Déficit por ND 14.201 ND 9.971 8.769
incremento de l
estoque
Coabitacdo 9.366 9.541 6.660 5.377 4.175
Domicilios 259 259 193 193 193
improvisados
Onus ND 4.401 ND 4.401 4.401

excessivo com

aluguel ! 1 !

Déficit por ND 11.977 ND 5.919 3.381
reposigdo de l
estoque
Domicilios 544 725 544 629 333
Rusticos
Depreciagdo ND 11.252 ND 5.290 3.048
(1)

Fonte: Fundacdo Jodo Pinheiro, 2005; Pesquisa de Campo, Centro de Pesquisas Sociais/UFJF junho 2006.

1: Em func¢do das caracteristicas da base de dados do Censo 2000 IBGE, a Fundag@o Jodo Pinheiro nio trabalhou a categoria
“Onus excessivo com aluguel” para os municipios. No caso da “depreciacdo” também ndo ocorreu o calculo, “em funcdo da
dificuldade de obtengao de informagdes para os municipios” (FJP, 2005, p. 13).

2: O dado para “domicilios rusticos até 3 SM de renda familiar” no esta disponivel no sofiware da Fundagdo Jodo
Pinheiro/Ministério das Cidades para Juiz de Fora. Para efeito de calculo comparado, serdo acrescidos todos os 544
domicilios rasticos encontrados no somatorio até 3 SM, uma vez que o conceito para tais construgdes ¢ muito mais provavel
nesta faixa que nas demais.

Apos tratamento mais cauteloso dos dados encontrados, foi construido o Quadro 2 a
seguir. Os debates ocorridos entre os agentes participantes do processo de elaboracdo da
proposta de PMH levaram a considerar para a composi¢dao do numero final do déficit os casos
relativos a coabitacdo, imdveis improvisados e Onus excessivo com aluguel como sendo
aqueles em que a necessidade de novas unidades habitacionais se fazia presente. Muito
cuidado foi tomado em relacdo a variavel depreciagao nos niimeros encontrados pela pesquisa
amostral, porque essa ¢ informagao prestada pelo entrevistado e, portanto, sujeita a influéncia
de uma avaliagdo subjetiva sobre o estado de conservagdo do imdvel em questdo ou das
intervengdes que este porventura tenha sofrido.



Quadro 2 - Déficit por incremento de estoque — pesquisa amostral para toda a cidade

Coabitacio Improvisado Onus Excessivo .
Renda com Aluguel Total Total nao
Familiar Geral pg;gio Geral pg;gio Geral prNéggio geral proprio
Até 1 SM 1.411 1.135 106 79 1.349 1.374 2.866 2.588
l1a2 SM 2.057 1.892 130 97 1.052 1.072 3.239 3.061
2a3SM 1.999 1.892 23 17 405 412 2.427 2.321
3a4SM 764 504 0 0 134 82 898 586
Total 6.231 5.423 259 193 2.940 2.940 9.430 8.556
Acima de 4 SM 3.310 0 1.461 4.771 0
Total 9.541 259 4.401 14.201 0
Fonte: Centro de Pesquisas Sociais/UFJF, 2006.
Categorias:

Geral: Resultados da pesquisa amostral aplicados ao conjunto da populagdo da cidade.

Nao proprietario: Resultados da pesquisa amostral aplicados ao conjunto da populagdo da cidade relativos a
imodveis cedidos ou alugados.

Coabitacdo: Mais de uma familia residindo em uma tnica unidade.

Improvisado: Habitacdo em imé6vel ndo destinado a este fim.

Onus excessivo com aluguel: Familias que comprometem mais de 30% de sua renda com aluguel.

Ao lado da pesquisa para atualizacdo do célculo do déficit habitacional foi realizado
levantamento para atualizacdo do cadastro das 4reas de habita¢do subnormal em Juiz de Fora
para futura elaboragdo dos projetos de regularizacio urbanistica. Esse levantamento permitia
complementar o diagnostico habitacional com informagdes que o célculo do déficit pela FJP
ndo conseguia captar, por usar como base de dados o censo do IBGE. Foram feitas visitas as
areas para descri¢do detalhada das condi¢des de infra-estrutura e servigos nelas existentes,
atualizagdo ou confeccdo dos mapas cadastrais, fotografia dos locais e entrevistas com
moradores ou liderangas comunitarias para composi¢ao do historico de ocupacdo das areas. O
levantamento realizado pelo CPS/UFJF analisou 144 areas. Dados fornecidos pela PJF
indicavam que 75 4reas ja eram identificadas até¢ 1996, outras 12 entre 1997 e 2000. Mais 32
areas com potencialidade para a classificagio como areas de habitagdo subnormal foram
identificadas pela PJF em 2002. Finalmente, a pesquisa realizada pelo CPS/UFJF localizou
mais 25 areas em 2006. Todo esse trabalho foi acompanhado pela prestacao de informagdes
pelo 6rgdo municipal de habitagdo, Empresa Regional de Habitagdo de Juiz de Fora
(EMCASA), a respeito da situagdo fundiaria dessas localidades. Desde o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano (PDDU) de 2000, as areas de habitacdo subnormal em Juiz de Fora
recebiam a nomenclatura de AEIS (Areas de Especial Interesse Social).

Coletados os dados procedeu-se a uma analise que permitiu a criacdo de categorias
que funcionassem como varidveis sintéticas. Ou seja, trés tipos de areas foram criados a partir
do agrupamento de caracteristicas como caréncia de infra-estrutura, irregularidade fundiaria, e
risco. Foi possivel classificar as areas em fungdo das variaveis que identificam a inadequacao
domiciliar, sem o risco da sobreposicdo de casos em que dois ou mais fatores se
sobrepusessem na mesma area. As categorias elaboradas pela equipe do CPS/UFJF foram as
seguintes:



Quadro 3 - Categorias de dreas e suas caracteristicas

Categoria Caracteristicas
Area Tipo 1 Maior integracdo com entorno;
Servidas infra-estrutura béasica;
Atendidas por servigos basicos de saude, transporte ¢ educagao;
Inseridas em areas com boa mobilidade urbana.
Area Tipo 2 Servidas infra-estrutura basica;
Presenga de fatores de risco que ndo implicam riscos iminentes (depoésito de inflamaveis/
combustiveis, aterro sanitario, depdsito de lixo, fonte de polui¢do do ar, ocupagdo de faixa
non aedificandi em ferrovias e vias expressas);
Deficiéncias de servigos locais (incidéncias de problema de telefonia problemas de
acessibilidade).
Area Tipo 3 Caréncia de infra-estrutura basica (abastecimento de agua e/ou energia elétrica e/ou rede
de esgoto);
Presencga de fatores de risco que implicam riscos iminentes (ocupam faixa non aedificandi
de linhdes, ferrovias e encostas acentuadas).
Fonte: Centro de Pesquisas Sociais/UFJF, 2006.

As areas de tipo 3 foram consideradas como localidades de domicilios em situagdo de
inadequagdo domiciliar. Para o enquadramento em inadequagao basta que o domicilio atenda
a apenas uma das condicdes: densidade excessiva de moradores por dormitdrio, inadequacao
fundiaria urbana, inadequagdo em funcdo de depreciagdo, inexisténcia de unidade sanitria
domiciliar exclusiva (FJP/MC, 2005) ou constatagdo da caréncia de infra-estrutura basica. E
comum encontrarmos domicilios que apresentam mais de uma dessas caracteristicas, no
entanto, a condicdo de inadequagdo nao resulta, inclusive por razdes metodologicas, da soma
das diversas caracteristicas. Essas AEIS formam o grupo de areas para onde se deve convergir
esforcos, através de agdes diversas do poder publico, entre elas os Planos Urbanisticos Locais
(PULs), propostos em conjunto pela equipe do CPS/UFJF e técnicos da PJF, para reduzir os
desequilibrios urbanos causados pela ocupacdo espontanea e irregular do territério do
municipio. Ainda que o levantamento ndo se dirigisse ao interior das casas, a pesquisa nas
areas foi capaz de identificar pelo menos duas variaveis indicadoras de inadequagdo
domiciliar: a caréncia de infra-estrutura e a inadequagao fundiaria.

O Quadro 4, a seguir, apresenta o nimero de domicilios em cada um dos tipos de areas
subnormais. Do cruzamento do numero de domicilios em cada tipo de area onde se verificou
caréncia de infra-estrutura com a situagdo fundiaria dessas mesmas areas tem-se a populagao
de Juiz de Fora que pode ser considerada em condi¢do deficitaria do ponto de vista
habitacional e/ou de habitabilidade. Merece registro que o fator que teve mais peso na
classificagdo das areas como tipo 3 foi a falta de saneamento basico, como de resto ocorre no
Brasil (MARICATO, 2000, p. 30-31; 2003).

Quadro 4 - Nimero de domicilios nas AEIS conforme situacio fundidria e tipologia da drea de localizacio

Situacio fundidria
Tipo da AEIS Nao Em . Parte ~
. . s Regularizado . Remocio
regularizado regularizacio regularizada

1 568 34 878 670

2 2.026 303 1.215 486

3 4.405 469 643 714 333 (%)
TOTAL 6.999 806 2.736 1.870

Fonte: Centro de Pesquisas Sociais/UFJF, 2006.
(*) Numero resultante de pesquisa de campo e informagdes prestadas pela EMCASA e pelo Grupo Técnico da
Prefeitura Municipal de Juiz de Fora.

Os dados do Quadro 4 podem ser apresentados de maneira sintética pelo Quadro 5, a
seguir, dando destaque para os numeros que envolvem as areas de tipo 3:




Quadro 5 - Déficit por Inadequacio — situagio especifica das AEIS (SDR¥)

Irregularidade Infra-estrutura Indicacio de Melhoria da habitacio
fundiaria incompleta remoc¢io Construcio Reforma
6.999 6.231 333 808 231
Fonte: Centro de Pesquisas Sociais/UFJF, 2006.
Categorias:

(SDR*) - Sem discriminag@o da renda familiar.

Inadequagdo em AEIS: A inadequagdo aponta para a necessidade de complementagdo das condi¢des da
habitacdo e/ou da infra-estrutura urbana.

Irregularidade Fundiaria: Familias sem titulo de propriedade dos iméveis que ocupam.

Infra-estrutura Incompleta: Domicilios com caréncia nos servigos de agua, esgoto, energia, ou pavimentagao
(qualquer um dos itens).

Indicag@o de Remocdo: Habitacdes em situag@o de risco que necessitam ser construidas em outro local.
Melhoria da Habita¢do: Imdveis que necessitam de algum tipo de reforma.

A érea sombreada do quadro 4 oferece os nimeros da inadequacdo habitacional em
Juiz de Fora: sdo 9.158 domicilios. Dando atengdo separadamente para alguns arranjos de
nimeros possiveis de serem feitos a partir dos dados acima, verificamos que 6.999 domicilios
precisam de regularizacdo fundidria e 6.231 domicilios precisam receber investimentos de
infra-estrutura nas areas em que estao localizados. Essas informag¢des corroboram o que ja foi
identificado como aspecto de grande peso na definicdo da condicdo de subnormalidade em
que vivem populagdes pobres nas cidades brasileiras. O grande numero de domicilios em
irregularidade fundiaria ¢ indicio de um processo de ocupagdo desordenada da terra que, ao
mesmo tempo em que ¢ alternativa para quem ndo possui recursos financeiros para morar com
boas condicdes de habitabilidade, ¢ resultado das “vistas grossas” do poder publico em
relacdo ao grave problema habitacional brasileiro, isso somado a pressdo do mercado
imobiliario que reserva para si as areas com maiores investimentos da cidade (MARICATO,
2000; 2003).

Do levantamento realizado em areas subnormais podemos ainda destacar que ha 333
domicilios para os quais ha indicagdo de remocao. Neste caso sdo requeridas casas novas,
mais a garantia de condi¢des de infra-estrutura e regularizacao fundiaria. H4 4.405 domicilios
que, a0 mesmo tempo, precisam de infra-estrutura e regularizagdo fundidria; 2.594 domicilios
estdo em condi¢do de inadequacgdo porque em irregularidade fundiaria, apesar de terem infra-
estrutura (areas tipos 1 e 2, em areas ndo-regularizadas); e 1.826 recebem ou ja receberam
acOoes para a regularizacdo fundidria dos domicilios (em regularizagdo, parcialmente
regularizadas ou regularizadas), mas ainda sdo carentes de infra-estrutura.

Agora comparando o numero de domicilios em dreas subnormais encontrados nos
levantamentos realizados entre 2000 e 2006, seja pela PJF ou pelo CPS/UFJF, chegamos ao
quadro 6 apresentado a seguir.




Quadro 6 - Crescimento do numero de domicilios nas AEIS identificadas

CR(*) N° de fafnilias PDDU | N°de domicilios em | crescimento ﬁlti{nf)f 6 O/Oﬁ(litei:ncll(‘)?gl::ﬁ)nsto
2000 / Listagem 2002 2006 anos +/- n° domicilios o -
+/- n° domicilios
NORTE 2.220 3.122 902 41
NORDESTE 828 2.043 1.215 147
LESTE 760 1.487 727 96
SUDESTE 2.204 2.491 287 13
CENTRO 192 599 407 212
SUL 1.632 2.063 431 26
OESTE 434 1.457 1.023 236
TOTAL 8.270 13.262 4.992 60

Fonte: Centro de Pesquisas Sociais/UFJF, 2006.
(*) CR — Centro Regional — area administrativa, conforme divisdo estabelecida pela PJF a partir de 2001.

Enquanto o déficit habitacional basico cresceu em 3,5%, o nimero de domicilios em
areas de habitacdo subnormal cresceu 69% ao longo do periodo entre 2000 ¢ 2006. O nimero
de 4areas cadastradas como subnormais aumentou em um total 57 novas localidades
(identificadas em 2002 ou 2006, acrescendo casos ao cadastro de 2000). O crescimento do
déficit habitacional verificado pela pesquisa amostral foi observado comparando os numeros
obtidos em 2006, com aqueles apontados pela FJP em 2000. Ja o crescimento das AEIS foi
verificado comparando o nimero de familias identificadas nessas areas pelo PDDU de 2000
(o que equivalia ao nimero de domicilios) com o numero de domicilios apurado pelo
Levantamento realizado pelo CPS/UFJF em 2006.

Dentre as areas de habitagdo subnormal cadastradas pela pesquisa realizada pelo
CPS/UFJF, quarenta foram alvo de pesquisa censitaria. Estas foram areas escolhidas para a
elaboragdo de planos de regularizagdo urbanistica, segundo critérios' de prioridade e urgéncia
a ser dada pela interven¢do do Poder Publico. O objetivo da investigagdo domiciliar era
conhecer melhor os indicadores socio-econdmicos da populagdo das areas, utilizando-se o
mesmo instrumento de coleta de dados (formulario) elaborado para a pesquisa amostral de
atualizacdo do déficit habitacional bésico de Juiz de Fora. Pretendia-se inclusive comparar os
dados encontrados nessas areas com os dados gerais relativos a cidade como um todo. Foi
verificado que as populagdes que habitam nas quarenta areas t€m todas as caracteristicas do
grupo que passou a ser alvo da politica de habitagdo do SNHIS — ou seja, renda familiar
majoritariamente situada na faixa de até 3 saldrios minimos, escolaridade do chefe
predominante até¢ 4* série de ensino fundamental, numero significativo de familias chefiadas
por mulheres, composicao familiar acima da média do municipio (CPS/UFJF, 2006). Os
indicadores mostram também que esse ¢ um perfil tipico de populacdo segregada
espacialmente, como decorréncia da condi¢do de exclusdo social em que se encontra”. Essa
pesquisa foi realizada entre os meses de setembro e novembro de 2006, e atingiu, pelo menos,
50% dos domicilios de cada area entre os entrevistados, imdveis vazios e recusas em
responder a entrevista.

Ajudam a construir o quadro sobre as condi¢des de habitagdo em Juiz de Fora os
dados levantados a respeito das terras disponiveis no municipio. No argumento desenvolvido
neste artigo a pretensdo ¢ mostrar que o crescimento de areas de habitacdo subnormal se da
em maior propor¢cdo que o proprio crescimento do déficit habitacional bésico, valendo-se
inclusive da disponibilidade de terras na cidade. A populacdo que ndo encontra a satisfagdo de
suas necessidades habitacionais por meio de politicas publicas busca, de forma irregular,
atender sua caréncia de moradia ocupando espagos vazios, muitas vezes com infra-estrutura
proximamente instalada. Ou seja, a disponibilidade de redes de 4gua e energia,
principalmente, em areas contiguas as novas ocupagdes permite que elas rapidamente se
consolidem e percam aquele aspecto do que seria uma area subnormal mais parecida com o




que se instalou no imaginario popular como sendo favela, do ponto de vista construtivo
(PASTERNAK TASCHNER, 2003). Quanto ao esgotamento sanitario, a rede, quando existe,
¢ criagdo dos proprios moradores ¢ lanca os dejetos no corrego mais proximo. Solugdo
extremamente danosa do ponto de vista ambiental, mas ndo muito diferente do que ocorre no
conjunto da cidade que langa esgoto e aguas pluviais no Rio Paraibuna.

No levantamento realizado, através de uma metodologia que se estruturou sobre dois
eixos de analise (solo parcelado e ndo-parcelado), foram observadas manchas de ocupagao —
graus de “presenca dos vazios” — que forneceram uma imagem das potencialidades e dos
problemas que os “intervalos” de infra-estrutura trouxeram ao processo de urbanizagdo do
municipio. A partir desse levantamento foi possivel fazer um mapeamento da cidade. Este foi
resultado do cruzamento do levantamento dos vazios urbanos, realizado pelos técnicos do
CPS/UFJF, com as macrorregides estabelecidas pelo PDDU 2000, complementados com
dados de Aptidao de Assentamento e Infra-Estrutura e Servigos cedidos pela Secretaria de
Planejamento e Gestao Estratégica da PJF (SPGE/PJF).

A identificacdo de terras disponiveis para habitacdo em areas urbanizadas torna-se
importante para diminuicdo dos custos ao permitir o aproveitamento dos investimentos
realizados, servigos e equipamentos ja instalados evitando-se assim a desnecessaria expansao
de infra-estruturas. Ou seja, se houvesse investimento na implementa¢do de programas
habitacionais em Juiz de Fora, a falta de terras infra-estruturadas ndo seria um problema a se
vencer.

O Banco de Terras do municipio, estruturado a partir de analises urbanas e
mapeamentos realizados, necessitou de reclassificagdo das AEISs’ por parte dos técnicos do
CPS/UFIJF. Esta classificagdo foi conduzida por duas varidveis: localizagdo no territorio
urbano (as AEIS tipo B e D, de acordo com o PDDU 2000, se encontram na Macrorregido
Urbanizada — sdo areas dotadas de infra-estrutura urbana disponivel; e as AEISs tipo C e E
estdo localizadas na Macrorregido de Consolidagdo a Urbaniza¢do — necessitam de um grau
de atencdo diferenciado, por serem areas que ainda ndo possuem determinados servigos e
infra-estrutura em seu entorno) e proximidade desses vazios urbanos com a s AEISs tipo A
(esta condicdo coloca as AEISs tipo D e E como areas que necessitam de uma atengdo
urbanistica diferenciada, pois, devido a sua proximidade com os assentamentos subnormais,
estas areas se configuram como ferramentas uteis ao tratamento do déficit por inadequacao,
constituindo uma por¢do importante do Banco de Terras ao estarem diretamente relacionadas
com futuras interveng¢des nas AEISs tipo A).

Os quadros abaixo apresentam de forma sintética as terras disponiveis por Centro
Regional (CR), que sdo regides administrativas e de planejamento da cidade. Observe-se que
o CR Norte, além de ser aquele em que mais se verificou o crescimento do niimero de
domicilios em areas de habitagdo subnormal, é onde ha maior disponibilidade de terras. E
vetor de crescimento da cidade, identificado desde o PDDU de 2000, e onde a topografia
facilita a ocupagdo para fins habitacionais.



Quadro 7 - Glebas Vazias — Solo Nao-Parcelado, por Centro Regional —
passiveis de destinacio ao Banco de Terras

Classificagio Area Util - para HIS, em m?
AEIS CR CR CR SUL CR CR CR CR
NORTE NORDESTE OESTE | LESTE | SUDESTE | CENTRO

AEIS A Areas constantes do Levantamento das AEIS — ocupadas com habitagio.
AEIS B 1.234.946,60 94.260,29 200.101,58 --- --- --- ---
AEIS C 287.336,23 845.546,50 --- 238.684,77 --- - -
AEISD 278.198,43 - 83.868,47 | 736.307,38 | 8.570,28 | 160.003,19 ---
AEIS E 138.934,23 290.214,32 --- --- -—- -—- -—-

Fonte: Centro de Pesquisas Sociais/UFJF; Prefeitura de Juiz de Fora; Programa Habitar Brasil BID, 2007.

Obs.: A nova classificacdo das AEISs ficou entdo sob estes critérios:

AEIS tipo A: Areas de Especial Interesse Social, ocupadas e adensadas, que constituem o atual cadastro do
municipio, realizado pelos técnicos do CPS/UFJF. Cabe lembrar que dentro desta categoria existem
subclassificagdes (tipo 01- em equilibrio com a malha urbana, tipo 02- providas de infra-estrutura, porém
apresentando areas de risco; e tipo 03- sem algum tipo de infra-estrutura).

AEIS tipo B: Areas de Especial Interesse Social, vazios urbanos em solo ndo-parcelado, areas nio ocupadas
presentes na Macrorregido Urbana “Areas Urbanizadas” (PDDU 2000).

AEIS tipo C: Areas de Especial Interesse Social, vazios urbanos em solo nio-parcelado, areas nio ocupadas
presentes na Macrorregido Urbana “Areas de Consolidagio & Urbanizagdo” (PDDU 2000).

AEIS tipo D: Areas de Especial Interesse Social, vazios urbanos em solo ndo-parcelado, areas nio ocupadas
presentes na Macrorregido Urbana “Areas Urbanizadas” (PDDU 2000) limitrofes as AEISs tipo A. Tais areas
deverdo receber maior atengdo do poder publico, pois podem auxiliar na recuperagdo urbanistica das AEISs
tipo A que as margeiam.

AEIS tipo E: Areas de Especial Interesse Social, vazios urbanos em solo nio-parcelado, reas nio ocupadas
presentes na Macrorregido Urbana “Areas de Consolidagdo a Urbanizagdo” (PDDU 2000), porém, assim como
as AEISs tipo D, constituem areas que sao limitrofes as AEISs tipo A.

Quadro 8 - Lotes vagos - Solo Parcelado - passiveis de utilizacdo para composicio do Banco de Terras (*)

Centros Regionais (Norte, Leste, Sudeste, Sul, Centro, Oeste, Nordeste) — Area urbana
Lotes vagos em quadras com concentragdo de lotes | Independentemente da concentragdo por
vazios maior que 1 por quadra quadra(*)

Lotes vagos 12.591 40.586

Fonte: Centro de Pesquisas Sociais/UFJF; Prefeitura de Juiz de Fora; Programa Habitar Brasil BID, 2007.

(*) Numero apurado no ano de 2006, com base nos niimeros do Cadastro Imobiliario de 2005, possivelmente
reduzidos pelo cadastramento voluntario promovido pela Prefeitura, porém sem estimativa atual da quantidade
de lotes vazios resultantes.

Com dados vindos do Cadastro Imobiliario de Juiz de Fora, a contagem realizada pelo

CPS/UFJF em 2006 (apresentada de forma resumida no Quadro 8 acima) apontou uma
estimativa de 40.586 lotes vagos na cidade, sendo 12.591 indicados como proprios para
implantacao de habitacao de interesse social. Esse estoque de lotes vagos localiza-se em areas
infra-estruturadas, ou seja, urbanizadas, parceladas ou ainda nao.
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Quadro 9 - Potencial Banco de Terras em SOLO PARCELADO e capacidade de producio de HIS

Centro Regional Total Unidades por Tipologia Habitacional
(CR) Lotes e m> Vertical (Fragiio Combinada (Fracido | Horizontal (Frac¢io
ideal 60,00 m?) ideal 70,00 m?) ideal 85,00 m?)

CR Norte / RP ) ) ) )
Norte
CR Norte / RP 2.986 lotes
Noroeste 1.362.094,50 22.701 19.458 16.024
CR Leste - - - -
CR Sudeste 31&2933515’?3 6317 5415 4459
CR Sul ié‘g); ﬁ’g"g 8.012 6.867 5.655
CR Centro ] 4453 615°th 1.076 922 759
CR Oeste 5 2669126101{)2355 37.693 32.308 26.607
CR Nordeste - - - -
Total 41;‘589(1)51;";; 75.799 64.970 53.504

Fonte: Centro de Pesquisas Sociais/UFJF, 2007.

Quadro 10 - Potencial Banco de Terras em SOLO NAO-PARCELADO e capacidade de producio de HIS

AREA UTIL Possibilidades estimadas de
HIS com fator Unidades por Tipologia Habitacional
AREA UTIL de reducao de
AEIS HIS 20% Vertical Combinada Horizontal
(m?) (questodes (Fracao ideal (Fracao ideal (Fracgao ideal
topogrificas) 60,00 m?) 70,00 m?) 85,00 m?)
(m®)
AEIS tipo B 1.452.813,98 1.162.251,18 19.370,85 16.603,59 13.673,54
AEIS tipo C 1.371.567,50 1.097.254,00 18.287,57 15.675,06 12.908,87
AEIS tipo D 1.266.947,75 1.013.558,20 16.892,64 14.479,40 11.92421
AEIS tipo E 429.148,55 343.318,84 5.721,98 4.904,55 4.039,05
Total 4.520.477,79 3.616.382,23 60.273,04 51.662,60 42.545,67

Fonte: Centro de Pesquisas Sociais/UFJF, 2007.
Obs.: Explicagdes referentes a classificacdo das AEISs vide observagao indicada no quadro 7.

As informacdes coletadas possibilitaram construir dados quantitativos da
disponibilidade de terras. De posse do quantitativo de vazios urbanos abrir-se-ia caminho para
a criacdo de perspectivas juridicas que visem auxiliar no crescimento do Fundo Municipal de
Habitacdo (FMH). A constru¢cdo de um banco de terras, que podera ser utilizado como um
incremento as negociacdes urbanas através de aplicagdes de instrumentos previstos no
Estatuto das Cidades®, indica que as a¢des ptiblicas na area da habitag¢io no municipio devem
convergir para atuacdo em areas onde a implantacdo de novas habitacdes estaria de acordo
com a idéia de expansdo controlada e diminui¢do dos custos com instalagdo de novas redes de
infra-estrutura.

Mas aspecto negativo que foi identificado no diagnoéstico da situagdo habitacional do
municipio foi a escassez de recursos destinados a programas habitacionais no periodo de 2000
a 2006. A falta de uma politica habitacional direcionada a populacdo de baixa renda e o
impedimento legal de vinculagdo or¢amentaria para a habitagdo fazem com que a garantia de
recursos anuais para essa finalidade se torne imprescindivel pelo poder publico local. A
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cidade possui um Fundo Municipal de Habitacdo (FMH), mas o distanciamento entre recursos
previstos para ele e os que sdo executados pode ser observado pelo quadro a seguir.

Quadro 11 - Comparativo entre despesa orcada e realizada no periodo de 1999 a 2006

Ano Despesa Orc¢ada Despesa Realizada Diferenca

1999 155.000,00 1.074,98 -153.925,02
2000 859.150,05 42.703,96 -816.446,09
2001 3.842.149,00 622.780,67 -3.219.368,33
2002 838.000,00 295.811,98 -542.188,02
2003 2.330.980,00 629.539,06 -1.701.440,94
2004 3.961.510,00 572.928,98 -3.388.581,02
2005 3.521.510,00 190.000,00 -3.331.510,00
2006 2.377.682,98 252.117,18 -2.125.565,80
Total 17.885.982,03 2.606.956,81 -15.279.025,22

Fonte: Prefeitura de Juiz de Fora, diversos anos; CPS/UFJF, 2007.

A partir dos dados da pesquisa empreendida pelo CPS/UFJF ¢ que chegamos a
consideracao fundamentalmente apresentada neste trabalho. O crescimento da habitagdo
subnormal como fator de maior peso na constitui¢do do déficit habitacional de Juiz de Fora
nao foge ao padrao do que ¢ observado em cidades grandes e médias brasileiras. Mesmo que
os numeros obtidos por metodologias diferentes ndo possam ser facilmente intercambidveis,
ha que se considerar que superar a inadequagdo domiciliar nas areas de tipo 3 produziria
efeito positivo sobre o montante do déficit da cidade. Isso ainda com os efeitos “colaterais”
que a regularizagdo fundiaria, depois urbanistica, a melhoria das condigdes de infra-estrutura
€ 0 acesso a servigos poderiam trazer as populacdes dessas localidades.

Consideracoes finais

Sdo esses dados que levam a consideragdo de que ocorre em Juiz de Fora um
crescimento urbano ancorado no aumento do numero de domicilios em areas subnormais,
situadas no entorno ou periferia da cidade e mais concentradas na regido Norte, por razdes
inclusive de ordem topografica, o que deve ser objeto de reflexdo e intervengdo do poder
publico e sociedade civil.

A situagdo que se apresenta na cidade, consultada bibliografia que trata de como
crescem cidades brasileiras e como se consolidam areas de habitacdo subnormal
(PASTERNAK TASCHNER, 2003), ¢ avaliada, do nosso ponto de vista, como semelhante
aquela existente em cidades de porte médio do estado de Sao Paulo. Além da expansao da
subnormalidade habitacional, o crescimento demografico e a inser¢do numa economia
principalmente voltada ao setor tercidrio dao a Juiz de Fora um desenvolvimento tipico de
cidade de porte médio, em economia capitalista (mesmo que periférica) de acumulagdo
flexivel. (SILVA, 2007; MACHADO, 2008)

Dentre as 144 areas cadastradas pela pesquisa do CPS/UFJF como aglomerados
subnormais, 82 tém mais de 50 domicilios, o que se enquadraria, do ponto de vista da
propor¢do, na defini¢do de favela do IBGE. Ainda que em muitas delas a caréncia de infra-
estrutura nao tenha sido verificada, a irregularidade da posse da terra ¢ uma caracteristica da
maioria absoluta dessas localidades com mais de 50 domicilios. Cabe ainda acrescentar que
das 82 areas aqui mencionadas, 22 estdo na Regido Norte da cidade. Esses sdo aspectos que as
colocam numa realidade parecida com a descrita por Suzana Pasternak Taschner em seu
artigo (2003).



12

Quadro 12 - Areas com mais de 50 domicilios por Centro Regional

Centro Regional (CR) N° de areas com mais de 50 domicilios
Norte 22
Nordeste 14
Leste 07
Sudeste 12
Centro 03
Sudeste 16
Oeste 08
Total 82

Fonte: Centro de Pesquisas Sociais/UFJF, 2007.

Outra informag@o que permite a constru¢do de um paralelo entre o caso juizforano e o
das cidades médias paulistas ¢ o fato de que a cidade também apresenta uma desaceleracao de
seu crescimento populacional. Dados vindos do “Projeto UNFPA/BRASIL (BRA/02/P02) —
Populagdo e Desenvolvimento — Sistematiza¢do das medidas e indicadores sociodemograficos
oriundos da Projecdo (preliminar) da popula¢do” trazem informacdes com relagdo a Minas
Gerais ¢ ao Sudeste brasileiro. A taxa de fecundidade estimada para Minas Gerais ¢ de 1,96
filhos/mulher, a da Regido Sudeste ¢ de 1,86 filhos/mulher na média dos estados, e a projecao
para 2050 ¢ de que essa taxa chegue a 1,35 filhos/mulher para Minas e a Regido Sudeste. A
leitura dessa informac¢do indica uma tendéncia, destaque-se o termo tendéncia, de que o
crescimento da populacdo brasileira caminha para uma desaceleragdo, o que trara reflexos
também para o crescimento da populagdo de Juiz de Fora e para o volume das necessidades
habitacionais na cidade. Ao lado da desaceleracio do crescimento, também quanto ao
envelhecimento de sua populagdo, Juiz de Fora acompanha o movimento de Minas Gerais e
do Brasil (ANUARIO ESTATISTICO, 2007, Demografia, Tabela 5).

Mas ao lado disso, merece destaque a observagao feita por Pedro Machado (2008) de
que o crescimento e a concentragdo populacional de Juiz de Fora comparados aos de suas
cidades vizinhas, componentes de sua microrregido, continuam superiores. A cidade podlo
ainda cresce mais, € mais por migragdo, que as cidades que vivem em sua oOrbita. Ou seja,
enquanto as cidades menores perdem ou estabilizam suas populagdes entre o Censo de 2000 e
a Contagem do IBGE de 2007, Juiz de Fora ganha populagdo. O ritmo de crescimento pode
ter se desacelerado, mas ainda cresce mais que as cidades proximas menores. Pode esse fato
levar a crer que, além da ocupagdo subnormal, repete-se em relagdo a essa cidade de porte
médio o que foi verificado em décadas anteriores (até a de 1980 do século XX) nas grandes
cidades brasileiras, quando em regides metropolitanas ainda era a cidade “core” que crescia
mais. Neste tltimo caso, o padrao mudou com a desconcentracdo populacional e econdmica.

De volta ao fato de que o crescimento de domicilios em areas subnormais cresceu mais
em termos percentuais que o déficit habitacional basico, somos levados a refletir sobre a
reproducdo de mecanismos de exclusdo social também em cidades de porte médio. Porque,
ainda que a cidade tenha diminuido o ritmo de seu crescimento, continua a expulsar a
populagdo para regides mais distantes, para longe do centro ou para o alto dos morros. Esse
movimento articulado pode estar associado a desaceleracdo econdmica por que o Brasil
passou, e a cidade também conseqlientemente. A cidade tem encontrado dificuldade em trilhar
caminhos de crescimento econdmico, num processo que se arrasta desde a década de 1980. A
tentativa de inovacdo do governo local pela linha do empreendedorismo urbano, nos termos
indicados por David Harvey (2006), foi evento simultaneo ao crescimento da subnormalidade
em Juiz de Fora. Ou seja, planejamento estratégico, tentativa de busca de uma vocagao para o
turismo de eventos, participagdo na “guerra fiscal” para atrair novas industrias e resgatar seu
passado de “Manchester Mineira” entre os finais da década de 1990 e inicio de 2000, foram
concomitantes ao crescimento da subnormalidade habitacional. E mais, como resultado disso
tudo e da auséncia de politicas habitacionais voltadas para a popula¢do de baixa renda, houve
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um processo de abandono dessa parcela dos habitantes a propria sorte no que diz respeito a
satisfacdo de sua necessidade de moradia. Dois vetores de crescimento foram apontados pelo
PDDU de 2000 em Juiz de Fora: as regides Norte e Oeste. A primeira ¢ onde se verificou o
mais intensivo crescimento das areas de habitacdo subnormal, a segunda ¢ onde sdo lancados
empreendimentos (loteamentos fechados, ainda que n3o assumam essa figura juridica)
destinados as classes médias e alta. Fenomeno que foi descrito por Castells (2001), a
segregacao espacial ocorre tanto na subnormalidade quanto entre os setores sociais mais altos,
que buscam nos “loteamentos fechados” alternativa de moradia.

Retomando aspecto de destaque no artigo de Pasternak Taschner (2003), semelhante
ao que ocorre em Juiz de Fora, ¢ o fato de que aquilo que chamamos de favela, ou mais
especificamente area subnormal, perdeu as caracteristicas de uma ocupagdo provisoria,
temporaria. Se antes poderia ser identificada pelo baixo padrdo construtivo das casas, muitas
vezes caracterizadas como imoéveis rusticos, hoje o padrio predominante do material
empregado nas edificacdes ¢ a alvenaria. A pesquisa para atualizagdo do calculo do déficit
habitacional e as pesquisas censitarias realizadas nas quarenta areas para as quais foram
elaborados planos de regularizagdo urbanistica identificaram baixo nimero de imdveis
rusticos, na cidade e nas localidades. Dados sobre imoéveis rasticos encontrados nas areas
subnormais pela pesquisa censitaria ilustram essa afirmacao.

Quadro 13 - Domicilios rusticos nas AEIS por Centro Regional

Centro Regional (CR) N° to.ta’l.de N° de’do.micilios % de 'do.micﬂios
domicilios rusticos rusticos
Norte 951 66 6,9
Nordeste 552 21 3,8
Leste 244 9 3,7
Sudeste 165 8 4.8
Centro 237 5 2,1
Sul 208 5 2,4
Oeste 335 23 6,9
Total 2.692 137 5,1

Fonte: Centro de Pesquisas Sociais/UFJF, 2007.

As caracteristicas apontadas por Pasternak Taschner (2003, p. 40-41) como marcantes
das favelas para o século XXI podem ser todas verificadas em Juiz de Fora. E se a autora
afirma que o padrao de crescimento das cidades médias paulistas € “periférico”, essa alcunha
também pode servir para a cidade da Zona da Mata mineira. Acrescendo a essa observagao o
estudo demografico feito por Machado (2008), também considerando a microrregido, o que
marcou o padrdo periférico de crescimento se repete de certa forma. A concentragdo
populacional em Juiz de Fora e seu papel de polo em relagdo as vizinhas pode ampliar a busca
pela ocupagdo irregular da cidade como alternativa habitacional, se medidas de politica
publica nao forem tomadas. Cabe ao poder publico e aos moradores da cidade procurar
caminhos de superagdo dessa condicdo que ¢ manifestagdo de desigualdade social crescente.
A aprovacdo da politica municipal de habitacdo e sua implementagdo ¢ alternativa que pode
ser apresentada para a satisfagdo das necessidades habitacionais da cidade.
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Notas

1 Os critérios de sele¢ao das AEIS escolhidas para elaboragdo de planos de regularizagao
urbanisticas adotaram as indicagdes do Termo de Referéncia do trabalho. Os critérios
seguiram a seguinte ordem:

1. Primeiramente foram selecionadas as AEISs tipo 3. Nao foi empregado esse critério
quando se tratava de AEIS tipo 3 que recebia intervencdo recente. Também foram
excluidas aquelas AEIS de tipo 3 que receberam indicagdo de remog¢do do Programa
de Regularizagdo Fundiaria da EMCASA.

2. Nao podendo ser aplicado o critério acima, também foram selecionadas AEISs de tipo
2, com a premissa de integrar areas de tipos distintos, por proximidade. Tal recurso foi
possivel, pois um dos objetivos dos PULs era construir uma alternativa urbanistica que
tratasse de tais areas coletivamente.

3. A situagdo de irregularidade fundiéria — fator igualmente considerado para indicacao
das areas que receberiam PUL.

4. Casos em que foram selecionadas areas com situacdo fundidria diferente de “ndo
regularizada”, a escolha deveu-se a situagdo de infra-estrutura do local ou a busca de
uma solucdo integradora com o entorno, que poderia, por vezes, representar um
conjunto de 4reas com classificacdo entre 2 e 3 e com regularizacdo fundidria parcial
OU em processo.

2 Caracteristicas dessa populacdo sdo semelhantes aquelas apresentadas em trabalhos que
tratam do tema da segregagdo espacial em grandes cidades brasileiras (RIBEIRO;
PRETECEILLE, 1999; RIBEIRO, 2007; TORRES, 2004).

3 Os critérios utilizados na classificacdo das AEISs, apresentada no quadro 7 estdo indicados
em observacdes no proprio quadro.

4 Importante ressaltar que a analise da legislagdo urbana de Juiz de Fora, realizada pela
equipe do CPS/UFJF, identificou que grande parte dos instrumentos previstos na
Constituicao Federal e no Estatuto da Cidade nao ¢ contemplada na legislacdo do municipio.
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