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RESUMO

O presente trabalho teve como objetivo principal desenvolver uma analise
sobre o impacto populacional e espacial que a implantagdo de condominios
residenciais verticais de grande porte tem gerado no bairro Sdo Pedro em Juiz de Fora
— MG. Para isso, a pesquisa utilizou dados do Censo Demografico 2000 e do Censo
Demografico 2010 para o desenvolvimento de modelo estimativo populacional relativo
ao bairro Sdo Pedro e aos condominios analisados para o ano de 2020. O modelo
buscou, primeiramente, estimar a populagéo do bairro Sdo Pedro para o ano de 2020.
Desse modo, foram obtidos dois valores estimativos e entdo extraiu-se a média entre
ambos. O primeiro valor obtido baseou-se no percentual de crescimento populacional
observado no bairro entre 2000 e 2010, correspondente a 37%. O segundo valor
baseou-se no percentual populacional do bairro em relacdo ao municipio de Juiz de
Fora — MG, de acordo com dados dos Censos Demograficos de 2000 e 2010, além
da estimativa populacional para a populagao de Juiz de Fora — MG para o ano de
2020, segundo IBGE. Em seguida, buscou-se estimar a populagao dos condominios
analisados. Para isso, a pesquisa utilizou dados do Censo Demografico 2010 relativos
ao setor censitario 313670205070026, o qual corresponde ao condominio Residencial
Colinas de Sao Pedro, empreendimento de padrdo similar aos condominios
levantados. Foram utilizados dados relativos a (1) pessoas residentes, (2) domicilios
particulares permanentes, (3) domicilios particulares permanentes ocupados e (4)
média de moradores por domicilio ocupado. Para analise espacial do bairro, a
pesquisa utilizou o software Google Earth Pro para elaboracdo de mapas e realizagao
de medicdes das areas do bairro e dos empreendimentos levantados. Para analise
qualitativa espacial, foi realizado levantamento fotografico dos empreendimentos e
seus entornos. Dentro de sua 6tica estimativa, o estudo concluiu que, até o ano de
2020, a populagao residente nos condominios pesquisados correspondia a 27,10%
(5.306 pessoas) da populagdo do bairro e a area ocupada por essa parcela era
equivalente a 2,53% (99.734 m?) da area do bairro. Nesse sentido, a pesquisa reforga
o impacto que tais empreendimentos tém causado a dinamica urbana local, de modo

que é essencial o poder publico estar atento as transformagdes da regiéo.

Palavras-chave: Sao Pedro. Estimativa populacional. Condominios residenciais

verticais.



ABSTRACT

The main objective of the present work was to develop an analysis of the
population and spatial impact of the implementation of large vertical residential
condominiums has generated in the S&o Pedro neighborhood in Juiz de Fora — MG.
For this, the research used data from the 2000 Demographic Census and the 2010
Demographic Census to develop a population estimation model for the Sao Pedro
neighborhood and the condominiums analyzed for the year 2020. The model sought,
first, to estimate the population of the Sdo Pedro neighborhood for the year 2020. In
this way, two estimated values were obtained and then the average between them was
extracted. The first value obtained was based on the percentage of population growth
observed in the neighborhood between 2000 and 2010, corresponding to 37%. The
second value was based on the population percentage of the neighborhood in relation
to the municipality of Juiz de Fora - MG, according to data from the 2000 and 2010
Demographic Censuses, in addition to the population estimate for the population of
Juiz de Fora - MG for the year 2020, according to IBGE. Next, we sought to estimate
the population of the analyzed condominiums. For this, the research used data from
the 2010 Demographic Census related to the census sector 313670205070026, which
corresponds to the Colinas de Sdo Pedro residential condominium, an enterprise with
a similar pattern to the surveyed condominiums. Data related to (1) resident persons,
(2) permanent private households, (3) occupied permanent private households and (4)
average number of residents per occupied household were used. For spatial analysis
of the neighborhood the research used the software Google Earth Pro for drawing up
maps and carrying out measurements of the neighborhood areas and the surveyed
condominiums. For spatial qualitative analysis, a photographic survey of the
enterprises and their surroundings was carried out. Within its estimation perspective
the study concluded that, by the year 2020, the population residing in the surveyed
condominiums corresponded to 27,10% (5.306 inhabitants) of the population of the
neighborhood and the area occupied by this portion was equivalent to 2,53% (99.734
m?) of the area district. In this sense, the research reinforces the impact that such
projects have caused to the local urban dynamics, so that it is essential for the public

authorities to be aware of the transformations in the region.

Keywords: Sao Pedro. Population estimate. Vertical residential condominiums.
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1 INTRODUGAO

No Brasil, a expansdo da mancha urbana vista nas cidades, inicialmente nas
grandes metrépoles, tem gerado inumeros transtornos socioambientais como, por
exemplo, questdes relativas ao uso e ocupacao do solo acarretando fortes impactos
ao meio ambiente. Os desdobramentos desse crescimento podem ser observados na
ocupacgao, sem qualquer planejamento prévio, de areas de preservacdo ambiental,
margens de rios e cérregos, dentre outras areas (GROSTEIN, 2001).

Nessa perspectiva, insere-se o0 objeto de estudo da presente pesquisa, a regiao
de Sao Pedro, localizada na zona oeste do municipio de Juiz de Fora — MG. A regiédo
vem passando por transformagdes espaciais durante as ultimas décadas, como
evidenciam Nocelli (2017), Rodrigues (2005) e Silva, Geraldo e Menezes (2011).

Fatores como o aumento na quantidade de condominios (verticais e
horizontais) voltados as classes média e alta, juntamente a presenca de bairros de
habitagbes de interesse social criam uma paisagem heterogénea, além de uma
demanda cada vez maior por infraestrutura, gerando, por vezes, impactos
socioambientais com o intuito de promover a expansdo da regido (BARROS,
SANCHES e MACHADO, 2021; SILVA, GERALDO e MENEZES, 2011).

Nesse contexto, a populagdo e o numero de empreendimentos imobiliarios s6
aumentam, ocasionando uma demanda cada vez maior por areas para construgao e
fomentando a especulagao imobiliaria (RODRIGUES, 2005). Segundo levantamento
apresentado por Silva, Geraldo e Menezes (2011), a regido se destaca por apresentar,
desde 1990, o maior numero de condominios horizontais de alto padrdao aprovados
pela prefeitura na cidade.

De acordo com Nocelli (2017), o bairro também tem atraido investimentos em
empreendimentos direcionados a classe média. Empresas como a MRV Engenharia
tém langado grandes condominios verticais na regido, com elevado numero de
unidades (NOCELLI, 2017). Esse fator, segundo Salles (2017), tem provocado
discussoes a respeito da legislacdo municipal que impde a necessidade de Estudo de
Impacto de Vizinhanga (EIV) apenas para empreendimentos que possuam mil e
duzentas (1200) unidades ou mais. A intencdo € que esse numero seja reduzido para
quatrocentas (400).

No entanto, diferentemente dos empreendimentos anteriormente citados, os

quais dispéem de toda infraestrutura e acesso a servigos basicos, ha também na
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regido a presenga de bairros destinados a habitagdes de interesse social. Dentro
desse cenario, Albertoni (2014, p. 77) destaca o carater paradoxal percebido apos a
implementagcdo dessas habitagées pelo poder publico, dada a intengao inicial de
amenizar desigualdades mas que apenas reforgca “as condi¢cdes de desigualdades
urbanas e segregacao espacial”.

Em relagdo ao contexto socioambiental e de expansao da regido, questdes
relativas a implementagcdo de uma importante via articuladora (Via Sdo Pedro) tem
gerado discussdes. Dentre inumeros problemas desencadeados, a desapropriagéao de
varios imoveis as margens do trecho e o impacto ambiental causado por sua
implementagdo tem sido alvo de debates envolvendo a sociedade civil e os
responsaveis pela obra (BARROS, SANCHES e MACHADO, 2021).

Assim, a partir das problematicas urbanas supracitadas relativas a regiao de
Sao Pedro, o presente estudo pretende contribuir fornecendo bases quantitativas a
respeito da expansao urbana da regido por meio de analise de dados populacionais e
espaciais, discutindo como isso afeta qualitativamente a area estudada, de forma a

contribuir com as agdes de planejamento e execucgao.

1.1 JUSTIFICATIVA

De acordo com dados censitarios (IBGE, 1970; IBGE, 2010), a populagao do
municipio mais que dobrou passando de 238.510 habitantes em 1970 para 516.247
habitantes em 2010 e, com uma projecdo para 2020 de mais de 573.000 pessoas
(IBGE, 2021). Esse crescimento populacional de 116,44% em apenas quarenta anos,
entre 1970 e 2010, impactou significativamente na configuracdo do espaco urbano e
na paisagem da cidade, alterando-os profundamente, estimulando a economia da
regiao e fomentando varios setores como a construgao civil.

Entretanto, para que espacgo se desenvolva de maneira ordenada e atenda a
demandas da populagdo € necessario que haja planejamento. Visando englobar
anseios de todas as camadas sociais, deve-se aplicar uma visédo holistica, proxima as
particularidades, potencialidades e fraquezas de cada regido, para que a cidade
evolua de modo que todos possam desfrutar de suas benesses, sem se restringir a
apenas uma pequena parcela mais abastada (MAUTNER; MORI; SOUZA; VILLACA,
2015).
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Nesse processo de crescimento populacional e, consequentemente, da
mancha urbana, observa-se que a cidade de Juiz de Fora, na regido denominada de
Cidade Alta, a qual engloba inumeros bairros, tem vivenciado uma forte expanséao de
sua area urbana nos ultimos anos. Dentro desse contexto, estudos como os de Barros,
Sanches e Machado (2021), Geraldo (2011) e Rodrigues (2005) foram desenvolvidos
com o intuito de analisar e entender as transformacdes espaciais pelas quais a
paisagem da regiao tem passado.

Segundo dados censitarios, a populagdo do bairro Sdo Pedro era de 10.681
habitantes em 2000 e, dez anos depois, estimada em 14.641 (IBGE, 2000; IBGE,
2010).

A Figura 1 busca ilustrar esse crescimento da mancha urbana no local,
trazendo uma fotomontagem da mesma area nos anos de 2005 e 2020.

Figura 1 — Fotomontagem mostrando a regiao do bairro Sdo Pedro (Juiz de Fora)
nos anos de 2005 (superior) e 2020 (inferior)

e T
X vage

Fonte: Google Earth Pro (2021).
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral

O objetivo central do presente trabalho consiste em analisar o impacto que a
implantagdo de condominios residenciais verticais de grande porte tem causado no
crescimento populacional e ocupacgao espacial do bairro Sao Pedro em Juiz de Fora
- MG.

1.2.2 Objetivos especificos

o Desenvolver um modelo de estimativa de crescimento populacional para o
bairro Sdo Pedro a partir da dindmica populacional de tais condominios;
o Discutir os principais modelos de ocupacgao espacial desenvolvidos no bairro

Sao Pedro no periodo.
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2 REVISAO DE LITERATURA E FUNDAMENTAGAO TEORICA

Para o desenvolvimento da revisdo de literatura, buscou-se analisar,
primeiramente, literaturas que abordassem o processo de urbanizagédo dentro de uma
escala nacional, de modo que a analise desenvolvida fosse direcionando-se para a
escala regional do municipio de Juiz de Fora — MG e, posteriormente, alcangando a
area a qual é, de fato, o objeto de pesquisa do estudo: a regido de S&o Pedro, situado
na zona oeste do municipio.

Desse modo, em relacdo a escala nacional, a revisao literaria estruturou-se
cronologicamente, trazendo, inicialmente, contribuigdes que tratassem do inicio da
urbanizagao no Brasil, ocorrida ao longo dos séculos XVIII e XIX, como Matos (2012)
e Santos (2008) destacam. Apds essa contextualizagao, a estrutura do texto baseia-
se em Villaga (2015), que aborda a urbanizagéo brasileira e seus desdobramentos a
partir de 1875, segmentando as fases subsequentes dessa urbanizagdo em periodos
e subperiodos.

Visando ampliar as discussdes sobre esse processo dentro de cada periodo,
sdo trazidas analises como as de Benchimol (1992), Katzman (1974), Maricato (2003),
Silva (2007), Villaga (1986) entre outros, de modo que a tematica urbana brasileira
seja o ponto central do debate.

Dando continuidade a revisao, a pesquisa procura analisar o contexto histérico
das politicas nacionais de habitagdo implementadas até hoje no Brasil. Neste
momento, a revisdo busca resgatar a origem e alguns desdobramentos dessas
politicas. Para isso, recorre a Maricato (1998), Mautner (2015) e Villaga (1986), por
exemplo, abordando questbes como a criagdo dos Institutos de Aposentadorias e
Pensdes (IAP), da Fundagao Casa Popular, do Banco Nacional de Habitagcdo (BNH)
e, mais recentemente, do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

Em seguida, o texto volta-se para a escala regional, discorrendo sobre as
origens e o desenvolvimento de Juiz de Fora e de Sdo Pedro. Neste ponto, o trabalho
fundamenta-se em Barbosa (2017), juntamente a Albertoni (2014), Cordovil (2013),
Geraldo (2011), Giroletti (1988), Lamas e Oliveira (2012), Lessa (1985) e Rodrigues
(2005).
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2.1 O PROCESSO DE URBANIZACAO NO BRASIL

De acordo com Santos (2008), a cidade de Salvador, juntamente a outros
municipios vizinhos, foi o ponto de partida da urbanizagao no Brasil e nas Américas.
De modo geral, durante os primeiros séculos de colonizagao, a principal intengcado na
fundacgao das cidades era, por parte da metrépole, demarcar territorio frente a ameaca
de invasdo de outros paises. E, entdo, a partir do século XVIII e, principalmente,
durante o século XIX que se verifica o desenvolvimento da urbanizagao no pais, ainda
que muito diferente do modo como a observamos atualmente.

Entre os séculos supracitados, como expde Matos (2012, p. 7), observou-se
uma “urbanizacdo esparsa de tipo pré-industrial”. Reis Filho (1999) ressalta a
importancia da mineragdo a urbanizagdao do Brasil nesse momento, relacionando a
formagdo de nucleos urbanos a atividade mineradora. “Cidades e povoados
ganhavam muito com a imigracdo em massa, especialmente se a riqueza mineral
ocupasse muitos anos de exploragao” (MATOS, 2012, p. 7).

Por conta disso, grande parte da populagao brasileira concentrava-se em Minas
Gerais durante esse periodo. Como desdobramento dessa ocupacéo, varias cidades,
dentre elas Juiz de Fora, originaram-se em funcdo das relagbes entre as areas
produtoras de minério, no interior do estado, e a capital Rio de Janeiro (MATOS,
2012).

Em meados do século XIX, apds o estabelecimento da nova Nag&o-estado?,
iniciou-se o desenvolvimento da urbanizagao no Brasil. Esse processo se deu apés a
suplantagao de revoltas separatistas ocorridas no pais durante o século. Aliada a essa
questao, em 1850, o fim do trafico de escravos e a implementacéo da Lei de Terras,
através “da qual o pais oficialmente optou por ter a zona rural dividida em latifundios”
(WESTIN, 2020, recurso online), posteriormente vindo a possibilitar o trabalho “livre”
e assalariado, tiveram grande importédncia na mudanga das relagdes de trabalho e,
consequentemente, da sociedade e do espaco por ela ocupado (DEAK, 2015).

Ao encontro dessa percepcgao, Silva (2007, p. 244) expde que preocupacgdes

relativas a questdes urbanisticas no Brasil tem inicio a partir dessa “transi¢cado da

' O conceito de Nagdo-estado surge na Europa, no fim do século XVIIl. Baseia-se na unido
de aspectos da sociais (Nagéo) e da politica (Estado). Uma Nagéo-estado possui seu proprio
territorio, além de autonomia e soberania na escolha de seu governo (BEDUKA, 2020).
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escravidao para o trabalho livre, informando sobre a ascensao do mundo burgués e a
expansao das cidades”.

A partir dessa mudancga, entre a segunda metade do século XIX e inicio do
século XX a juncéo de questdes urbanas e sanitarias deu inicio a necessidade de que
“as condigdes de vida e de trabalho se tornassem tema de pesquisa e vigilancia
sistematica como nas principais cidades europeias” (SILVA, 2007, p. 244).

Nesse panorama, destaca-se que:

No Brasil, Sdo Paulo e Rio de Janeiro foram as primeiras cidades em que se construiu
e se consolidou um modelo de atengéo a saude publica originado no embate entre o
mundo do trabalho, seus efeitos econdmicos e politicos, e uma face repressiva que
incidia sobre a populagdo. Como efeito desse embate nasceriam novas formas de
sociabilidade com o objetivo de adequar tais relacbes as demandas das vontades
capitalistas das camadas dominantes. Processo conjunto de urbanizagdo cujas
intervengdes na ordem social atingiam diferentes esferas e apontavam para uma nova
constituicdo disciplinar das cidades, atuando sobre a higiene, regulando a moral,
reformulando os costumes tanto das esferas privadas como nas publicas. (SILVA, 2007,
p. 244)

De acordo com Villaga (2015), a urbanizagdo brasileira divide-se em trés
grandes periodos, os quais dividem-se em subperiodos. O primeiro inicia-se em 1875
e vai até a década de 1930, subdividindo-se em dois momentos, de 1875 a 1906 e de
1906 aos anos 1930. O segundo, de 1930 a década de 1990, subdividindo-se em trés
fases, de 1930 a 1965, de 1965 a 1971 e de 1971 a 1992. O ultimo, iniciado na década
de 1990. Para desenvolvimento da presente revisdo, baseando-se parcialmente no
entendimento de Villaga (2015), optou-se pela anadlise segmentada dos trés periodos.

No entanto, esta pesquisa ndo os subdividiu como propde o autor.

2.1.1 O primeiro periodo (1875 — 1930)

Sobre esse momento, Maricato (2000) salienta o processo de urbanizagéo pelo
qual algumas cidades brasileiras passaram, destacando as cidades de S&o Paulo e,
principalmente, o Rio de Janeiro. Segundo a autora, através da implementacao das
reformas urbanas nesse periodo “implantavam-se as bases legais para um mercado
imobiliario de corte capitalista, ao mesmo tempo em que a populagao excluida desse
processo era expulsa para os morros e as franjas da cidade” (MARICATO, 2000, p.
22).

Villaga (2015, p. 197) expde que:
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O periodo de 1875-1930 representou a época na qual a classe dominante brasileira
tinha uma proposta urbana, que era representada com antecedéncia e debatida
abertamente. Suas condi¢cdes de hegemonia eram tais que lhe permitia fazé-lo.
Manifestagcdes dessa hegemonia foram, por exemplo, o slogan “O Rio civiliza-se”,
referindo-se as reformas de Passos, cunhado e difundido na época.

Nesse momento, destacam-se os planos de melhoramentos e embelezamento,
além do urbanismo sanitarista representado, principalmente, pela figura de Saturnino
de Brito (PIRES, 2010; VILLACA, 2015). Esse periodo possui forte influéncia
ideolodgica europeia, dado o desejo imposto pelas classes dominantes. Assim, nota-
se, dentro da forma como as cidades brasileiras estavam sendo pensadas, a forte
presenca de conceitos como o das Cidades Jardins, introduzido por Ebenezer Howard
em 1898, além das ideias de Haussmann (PIRES, 2010), responsavel pela reforma
urbana ocorrida em Paris entre 1853 e 1869 (MONTE-MOR, 2006).

Segundo Villaga (2015), em 1875, é desenvolvido o primeiro documento no qual
eram apresentadas propostas relativas ao espago urbano. Desenvolvido pela
Comissdo de Melhoramentos da Cidade do Rio de Janeiro, o plano propunha
mudancgas e melhorias na estrutura urbana, visando elevar as condi¢des higiénicas,
além de uma preocupagcdo com o embelezamento da cidade (REIS, 1977 apud
VILLAGA, 2015).

Entretanto, € importante destacar que no ano de 1866, também no Rio de
Janeiro, o vereador José Pereira Rego propés um projeto que objetivava coibir “a
proliferagcdo de corticos no perimetro da Cidade Velha e em suas adjacéncias”
(BENCHIMOL, 1992, p. 131), de modo que as edificagcbes obedecessem a um padrao
arquitetonico.

Em S&o Paulo, problemas relacionados ao calgamento de algumas vias e as
inundagdes do rio Tamanduatei motivaram, no ano de 1863, a proposta de criagao de
uma comissao visando o desenvolvimento de um “Plano Geral de Melhoramentos”.
Idealizada pelo vereador Joao Mendes de Almeida, a iniciativa n&o obteve resultados
praticos, mas ja sinalizava preocupagdes a respeito do sistema viario da cidade
(MEDRANO, 2003).

De acordo com Brito (2006b), durante a década de 1860, pautas relativas a
urbanizagao comegavam a fazer parte dos debates entre as autoridades publicas e a
burguesia, ainda que limitado apenas a ideias e discursos, sem agdes concretas de
impacto. Contudo, a partir da década seguinte, com o advento das ferrovias e 0 bom

desempenho da industria cafeeira verificou-se um aumento populacional e seu
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impacto direto na economia da cidade, fomentando, ainda que de modo acanhado,
aprimoramentos a seu respeito.

Dentro desse panorama, verificou-se a implementacdo de calgcamento e
alargamento de varias vias da cidade. Para isso, muitas areas foram desapropriadas.
Por conta dessas melhorias, em 1872 inaugurou-se o servigo de bondes na cidade,
movido por tragdo animal (SINGER, 1974) e que, em 1900, sdo substituidos por
bondes elétricos (VITTE e IMAEDA, 2007).

Antecedendo aquilo que seria observado no Rio de Janeiro no inicio do século
XX, Marins (2006, p. 173 e 174) indica o que ja estava sendo implementado em Sao
Paulo:

A remodelacdo do Servico Sanitario deu-se ainda em 1892, seguida pela edicado do
Cddigo Sanitario de 1894 — que proibiu novos corticos — e as normas de 1896 e 1906,
culminando o reaparelhamento dos dispositivos de fiscalizagdo com a reforma do
préprio Coédigo em 1911, que definiu como sendo dos municipios a competéncia de
adequacao sanitaria das habitagdes.

Posteriormente, entre 1902 e 1906, foi implementada uma das maiores
intervengdes urbana do pais, ocorrida no Rio de Janeiro, liderada pelo entao prefeito
Pereira Passos. Benchimol (1992, p. 316) enfatiza o ineditismo e o impacto
observados, juntamente ao carater impositivo por parte das classes dominantes:

N&o podemos perder de vista o contexto no qual se deu a primeira grande operacao de
renovacgao urbana no Rio de Janeiro. Pela primeira vez em sua histéria, a cidade sofreu
o impacto de uma politica previamente concebida em todos os seus detalhes, formulada
num plano sistematico, abrangendo um amplo leque de iniciativas que repercutiram
como um terremoto nas condi¢cdes de existéncia da populagao carioca. Pela primeira
vez em sua historia, centenas de prédios foram rapida e implacavelmente demolidos,
deixando ao desabrigo dezenas de milhares de pessoas — trabalhadores e gente pobre
sobretudo — para que, em lugar da secular estrutura material herdada da col6nia, mas
ja transfigurada em suas fungbes desde a desagrega¢do do escravismo, surgissem
largas e extensas avenidas, ladeadas de prédios suntuosos, formando uma paisagem
decalcada no ecletismo europeu, que tentava dar ao Rio de Janeiro o aspecto
imponente e opulento das metrépoles burguesas do Velho Mundo.

E durante esse periodo que, de acordo com Faria (2015), disseminam-se no
Brasil pensamentos higienistas. Inicialmente, diante da necessidade de modernizagéo
de sua estrutura logistica por conta da exportagao de produtos como café e agucar,
observou-se uma demanda por melhorias na infraestrutura de cidades portuarias
visando atender o grande volume de circulagdo de pessoas e mercadorias.

Nesse cenario, destaca-se Francisco Saturnino Rodrigues de Brito, mais
conhecido apenas por Saturnino de Brito. Atuante, como expde Faria (2015), em

inumeros planos para cidades como Vitéria (1895-1896), Campinas (1896-1897),
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Petropolis (1898) e Recife (1910-1917), destacou-se, principalmente, por sua
contribuigdo com o Plano de Saneamento da cidade de Santos, ocorrida no inicio do
século XX (CARRICO, 2015).

Desse modo, analisando o primeiro periodo do processo de urbanizagao
brasileiro, observa-se a forte influéncia de ideias e praticas implementadas na Europa.
Nesse sentido, destaca-se a presenca da elite brasileira no processo de
desenvolvimento de planos urbanisticos langados no periodo. Ainda que pudessem
trazer melhorias as cidades, especialmente no aspecto sanitario, tais planos
buscavam atender apenas a demandas da elite, em funcédo de seu carater impositivo

e exclusivo.

2.1.2 O segundo periodo (1930 — 1990)

Analisando as obras de Gongalves (2010), Katzman (1974), Mata (1973),
Villaga (2015) entre outros, € sintomatica a importancia de década de 1930 para o
desenvolvimento do processo de urbanizagao no Brasil. A principal razdo para essa
ocupacgao das cidades encontra-se no crescimento e expansao da atividade industrial
no pais (GONCALVES, 2010; KATZMAN, 1974), liderada por Sao Paulo
(GONCALVES, 2010).

Sobre essa nova era da urbanizagao brasileira, Maricato (2003, p. 152) relata:

As mudancas politicas havidas na década de 1930, com a regulamentacao do trabalho
urbano (ndo extensiva ao campo), incentivo a industrializacdo, construcdo da
infraestrutura industrial, entre outras medidas, reforgaram o movimento migratério
campo-cidade.

Segundo Villaga (2015), durante a década de 1930, deu-se o inicio de um novo
momento da urbanizagao no pais. O periodo distingue-se por conta de sua base mais
técnico-cientifica e, por vezes utdpica, buscando racionalizar o espago urbano de
maneira mais abrangente, levando em consideragdo n&o apenas temas relativos a
morfologia urbana, mas também analisando aspectos mais profundos, como questdes

socioecondmicas da cidade.



25

O inicio desse periodo marcou, como exposto por Moreira (2007), o langamento
do Plano Agache? na cidade do Rio de Janeiro em 1930. Tendo sido elaborado desde
meados da década de 1920, o plano teve grande importancia para o urbanismo
brasileiro pelo fato de englobar varias camadas do planejamento como zoneamento e
mobilidade, além de sua intencdo em associar a cidade um pensamento moderno e
progressista.

Contudo, devido a mudancas no comando da prefeitura, sua implementacao foi
postergada e o plano original alterado. Apds seu arquivamento em 1934, embasou o
Plano de Extensdo e Transformacédo da Cidade desenvolvido no fim da década de
1930 (MOREIRA, 2007).

Também nesse periodo, em S3o Paulo, € proposto o Plano de Avenidas?®.
Idealizado pelo politico, arquiteto e urbanista Prestes Maia, o plano buscava, tal como
observado no Plano Agache, associar a cidade de Sdo Paulo uma imagem moderna
e vanguardista (CARPINTERO, 2007).

De acordo com Custédio (2004), como seu proprio nome sugere, o plano
consistia, basicamente, na abertura de vias e avenidas, além da criacdo e
remodelacdo de pracas e outros equipamentos da malha urbana como viadutos e
pontes, por exemplo. No entanto, para além dessas questdes, a plano também
abrangia temas como uso e ocupagéo do solo, mobilidade e urbanizagcdo de areas
proximas a rios.

Segundo Vitte e Imaeda (2007), o plano comegou a ser implementado ainda na

gestdo de Pires do Rio frente a prefeitura (1926-1930). Todavia, boa parte das

2 0 Plano Agache, de modo geral, propunha a implementagao de vias de acesso ao centro da
cidade, a elaboracdo de um Cddigo de Obras e Construgées visando racionalizar o
crescimento da regido, a criagao de parques e areas verdes e projetos de saneamento. Além
disso, verifica-se sua preocupag¢ao com relagao a ocupacao do territério, a qual encontrava-
se submetida aos interesses das classes mais ricas em contraponto as demandas das
populagdes mais pobres, propondo maior participagéo do estado para o controle do espaco.
Nesse sentido, sdo propostas vilas dotadas de infraestrutura basica tendo por finalidade a
mitigacao da crise habitacional na cidade (MENDES, 2012).

3 Publicado em maio de 1930, o Plano de Avenidas embasava-se na fungéo essencial da
circulagado de pessoas (priorizando o transporte rodoviario e os automoveis), dentro da qual
a crescente malha urbana apoiava-se (no caso, o modelo radial-perimetral implementado
em Sao Paulo). Assim, o plano abrangia proje¢des de crescimento horizontal e vertical para
a cidade, com destaque para a expansao de sua area central. Ainda de maneira incipiente
e sem uma agenda bem delineada, eram abordadas tematicas relacionadas a transportes,
expansao, areas verdes, uso e ocupacgao da terra (CAMPOS e SOMEKH, 2008).
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propostas foi implementada durante a gestdo de Prestes Maia, entre 1938 e 1945
(CUSTODIO, 2004; VITTE e IMAEDA, 2007).
Custoddio (2004, p. 92 e 93) ainda destaca que devido ao:

[...] predominio da ideologia do urbanismo progressista, tida como sinbnimo de
modernizagcdo e modernidade nos trépicos atrasados, os sucessores de Prestes Maia,
independentemente de sua vertente politica, levaram adiante seus projetos viarios — a
construgao das vias marginais dos rios Tieté e Pinheiros adentrou pela década de 1960.

Durante as décadas de 1930 e 1940, aspectos relativos a urbanizacdo foram
incorporados as mudangas socioecondmicas pelas quais a sociedade brasileira
passava. Desse modo, o processo de urbanizagdo comecga a estabelecer
desdobramentos socioespaciais, seguindo o0 rapido desenvolvimento da
industrializagao pela economia nacional (BRITO e SOUZA, 2005).

Brito e Souza (2005) observam que foi durante a década de 1950 que esse
desenvolvimento atingiu um importante marco devido a grande difus&o de sistemas
de transporte e meios de comunicacgéo. No entendimento dos autores, essa mudancga
significou a consolidacdo do meio urbano, “ndo s6é como o locus privilegiado das
atividades econdmicas mais relevantes e da populacdo, mas também como difusora
dos novos padrdes de relagdes sociais — inclusive as de produgao — e estilos de vida”
(BRITO e SOUZA, 2005, p. 49).

Sobre o periodo relativo as décadas de 1930 e 1940, Maricato (2000) verifica
que, até o fim da Segunda Guerra Mundial em 1945, a industrializagdo brasileira
obteve avangos em relagao ao fortalecimento do mercado interno, apresentando, por
exemplo, crescimento das forgas de trabalho e modernizagao da sociedade, ainda que
havendo grande desigualdade entre regides do pais. No entanto, ao fim da guerra, a
autora observou um sensivel e gradativo aumento do controle sobre a industria
brasileira pelo capital estrangeiro.

Com relagdo a década de 1950, segundo Reschilian (2005), o periodo
caracterizou-se, especialmente em sua segunda metade, por grandes investimentos
publicos que tinham por finalidade possibilitar a implementagdo de infraestrutura
urbana e regional visando a integracdo do pais e geracdo de energia, além da
producao de bens duraveis.

Apos acelerado processo de crescimento da populagdo urbana brasileira,
principalmente, entre as décadas de 1950 e 1970, a década de 1960 marcou o

momento no qual a populagdo urbana ultrapassa a populagéo rural (BRITO, 20062).
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Brito e Souza (2005) associam esse crescimento ao fluxo migratorio rural-urbano e a
alta taxa de fecundidade verificada no pais nesse periodo.
Ainda de acordo com Brito (20064, p. 224):

A célere expansao urbana no Brasil ocorre dentro do processo de formacao das grandes
regides metropolitanas a partir dos anos 1970. Essas regides sofreram inumeras
transformagdes com a incorporagdo de novos municipios aos ja existentes em sua
formacao inicial, assim como com o crescimento pouco criterioso de seu nimero. Sendo
as decisbes sobre a criagdo ou ampliacao das regides metropolitanas de competéncia
das Assembleias Legislativas estaduais, muitas vezes os critérios adotados podem
obedecer mais as conveniéncias politicas do que as reais necessidades de gestdo do
espaco metropolitano.

Dentro desse periodo, na década de 1970, destaca-se o Il Plano Nacional de
Desenvolvimento (Il PND), dentro do qual estava presente a Politica Nacional de
Desenvolvimento Urbano (PNDU). Desenvolvido durante a gestdo de Ernesto Geisel
(1974-1979), o Il PND, elaborado sob lideran¢a do entdo Ministro do Planejamento
Joao Paulo dos Reis Velloso (FONSECA e MOREIRA, 2012), objetivava orientar o
progresso brasileiro a novos rumos, privilegiando a expansao da produgao energética
e de insumos basicos, contrapondo-se ao padrao observado anteriormente, o qual
priorizava a producgéo de bens duraveis (FONSECA e MONTEIRO, 2007).

Um fator conflitante emergido entre o Il PND e o PNDU se deu por conta da
compreensao rasa, a respeito da urbanizacgao, tida pelos economistas que estavam a
frente do plano. Sua visdo limitada a numeros e estatisticas, além dos avidos
interesses que representavam, confrontava-se a uma politica urbana organica, dado
o fato de que, no entendimento dos economistas, o livre mercado deveria guiar a
politica urbana (SOUZA, 2015).

Desse modo, em relagdo ao material concebido, Souza (2015, p. 141) reforca
seu carater antagdnico, visto que o Il PND propunha um desenvolvimento centralizado
na regidao sudeste, “alvo da contengcdo e controle da politica urbana”. Em
contrapartida, a PNDU era “de carater eminentemente descentralizador”, buscando
“alertar para as areas de dinamizagao e promocéao, insistindo na problematica e
dindmica do centro do sistema”.

Durante a elaboragdao da PNDU, a qual foi coordenada por Jorge Guilherme
Francisconi e Maria Adélia Aparecida de Souza, evidenciou-se, entre os responsaveis
por sua criagado, duas concepgodes distintas, uma de carater global e outra de carater
setorial. Prevaleceu a visao setorialista, na qual o espago urbano era segmentado e

representava a soma de setores como moradia, saneamento e transporte. Isso se deu
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pela for¢a de grupos de interesse desses setores, o qual convertia-se em forga politica
e, consequentemente, na tomada de decis&o (SOUZA, 2015).

Ainda assim, Souza (2015, p. 142) destaca que houve aspectos positivos como
‘inovagdes no tratamento do sistema urbano, especialmente nas regides
metropolitanas e cidades médias, o programa de transporte urbano, entre outros”.

Dentro desse panorama, a pesquisa desenvolvida por Franga et al. (2009)
busca analisar os desdobramentos ocasionados pelos planos supracitados na cidade
de Montes Claros — MG, localidade classificada segundo Andrade e Lodder (1979),
como cidade média, principal perfil de cidade ao qual o PNDU objetivava atingir
(FRANCA et al., 2009).

Direcionando sua analise para as mudangas relativas a educagao superior
decorrentes da expansao da cidade de Montes Claros — MG, a partir da década de
1970 em fungdo da implementacdo do Il PND, Franga et al. (2009) observou que
mudangas na economia, inicialmente agraria, fomentaram a expansdo do setor
terciario e 0 aumento populacional a partir desse periodo.

Em consequéncia disso, verificou-se que a cidade assumiu papel central na
regidao onde esta situada (norte de Minas Gerais), tornando-se um polo regional em
funcdo da oferta de servigos variados, “redefinindo sua organizag&o espacial e suas
funcdes regionais, bem como seu papel como cidade média de grande alcance
regional” (FRANCA et al., 2009, p. 52).

Diferentemente do crescimento observado nas metropoles ao longo do século
XX, especialmente nos anos 1960 e 1970, a década de 1980 sinalizou uma mudancga
no cenario da urbanizagao brasileira. De acordo com Brito, Horta e Amaral (2001) e
Stamm et al. (2013), o periodo marcou o inicio de uma descentralizagdo na ocupagao
das cidades.

De modo geral, o que se constatou foi uma desaceleragdo no crescimento da
populacdo urbana, além de uma dispersao populacional rumo a cidades de médio
porte — entre 100 mil e 500 mil habitantes — ndo metropolitanas (BRITO, HORTA e
AMARAL, 2001).

Para Stamm et al. (2013, p. 263):

[...] cabe salientar que o grande responsavel pela dispersao espacial da populagao foi a
tendéncia a desconcentracao industrial, ocorrida entre 1970 e 1990; a mobilidade da
fronteira agricola, estimulada pela modernizacdo da agricultura, e a transferéncia de
excedentes populacionais das zonas rurais; e os investimentos em infraestrutura, que
integraram o interior do Brasil a dindmica da economia nacional. Nesse sentido, a
difusdo espacial das cidades de porte médio foi uma consequéncia do perfil do
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desenvolvimento econdmico brasileiro e sua urbanizagdo. O resultado final foi o
adensamento das cidades de porte médio litoraneas e a percolagdo das cidades de
porte médio localizadas no interior do Brasil, em particular aquelas nas areas limitrofes
a fronteira agricola.

Analisando a revisao bibliografica desenvolvida sobre o periodo, € fundamental
destacar a importancia do processo de industrializagcédo para a urbanizagao brasileira
a partir da década de 1930. Em funcdo de seu desenvolvimento, observou-se a
continua migragao da populagao rural para as cidades durante as décadas seguintes
até que a populacio urbana ultrapassasse a populacao rural na década de 1960.

Contudo, a partir das décadas de 1970 e 1980 ha um movimento de
descentralizacdo da industria. Juntamente a essa descentralizacido, salienta-se o
desenvolvimento de infraestrutura no pais, o qual possibilitou a integragao e expanséao

das cidades médias brasileiras.

2.1.3 O terceiro periodo (1990 — atualmente)

Ao fim da década de 1980, de acordo com Miranda e Gomes Junior (2017, p.
208), “a urbanizacdo brasileira torna-se generalizada, consolidando-se nas areas
metropolitanas e intensificando-se nas areas ndo metropolitanas nas décadas de
1990, 2000 e 2010.” Segundo os autores, observou-se um significativo aumento no
numero de cidades com populacédo entre cem mil e um milhdo de habitantes neste
periodo.

Maricato (2000) evidencia o crescimento observado nas regides centrais e
periféricas das metropoles. Segundo a autora, entre 1991 e 1996, os municipios
centrais tiveram crescimento médio de 3,1%, ao passo que 0s municipios periféricos
alcancaram 14,7% de média, indicando um crescimento proporcional de areas pobres.

Corroborando com essas informacdes, Moura, Oliveira e Pégo (2018) sinalizam
o alto indice de crescimento populacional de municipios situados nos limites de
regides metropolitanas, gradativamente mais distantes do nucleo central. Desse
modo, reforcam que os maiores indices de crescimento:

[...] ocorrem nas franjas externas das aglomeragdes; ocorrem também em novas areas,
em municipios em continuidade, o que pode sinalizar pequenas ou médias
aglomeragdes urbanas em formagao. (MOURA, OLIVEIRA e PEGO, 2018, p. 24)

Dentre os fatores que fomentaram essas mudangas no cenario urbano

brasileiro destacam-se as reformas neoliberais e a abertura econdémica ao exterior
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estabelecida na década de 1990. Desse modo, o0 pais vivenciou acentuada
desvalorizagdo em sua balanga comercial, estimulando, assim, a exportagéo de bens
primarios e a promog¢ao de inumeras modificagdes nas regides de desenvolvimento
de producdo agricola e minério (MIRANDA e GOMES JUNIOR, 2017), além de
projetos de infraestrutura (MOURA, OLIVEIRA e PEGO, 2018).

Como desdobramentos dessa mudanca no cenario da urbanizagao brasileira,
Maricato (2003) destaca aspectos negativos que afetaram, especialmente, a
populacdo de mais baixa renda. Os indices de violéncia e poluigcdo cresceram muito.
Além disso, verificou-se um agravamento da segregagao urbana observada no pais
devido ao adensamento sobre a ocupagéo do solo, desencadeando o surgimento de
“‘extensas areas de concentracao de pobreza” (MARICATO, 2003, p. 152).

Nesse sentido, Grostein (2001, p. 14) define que:

A significativa concentracao da pobreza nas metrépoles brasileiras tem como expresséo
um espaco dual: de um lado, a cidade formal, que concentra os investimentos publicos
e, de outro, o seu contraponto absoluto, a cidade informal relegada dos beneficios
equivalentes e que cresce exponencialmente na ilegalidade urbana que a constitui,
exacerbando as diferencas socioambientais. A precariedade e a ilegalidade sao seus
componentes genéticos e contribuem para a formagao de espacos urbanos sem
atributos de urbanidade.

No intuito de mitigar esses problemas, os quais originaram-se muito antes da
década de 1990 mas que tiveram acentuado crescimento a partir da década de 1980
(MARICATO, 2000; 2006), foi estabelecido, dentro da Constituicdo Brasileira de 1988,
situado no Capitulo Il (Da Politica Urbana) do Titulo VIl (Da Ordem Econbmica e
Financeira) o Artigo 182, que instituia em seu primeiro paragrafo a obrigatoriedade do
Plano Diretor como instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao
urbana para cidades com mais de vinte mil habitantes (BRASIL, 1988).

Todavia, dentro do entendimento de Villaga (1995), a ideia do Plano Diretor no
Brasil se restringe apenas ao discurso, ndo havendo sua aplicagdo pratica. Em
contrapartida, observa-se a implementacao das leis de zoneamento, uso e ocupagao
do solo. Estas, de acordo com o autor, s6 tem reforcado desigualdades sociais, de
modo que a populacao beneficiada por essas leis ndo represente a maioria.

Nesse sentido, a analise desenvolvida por Carvalho (2001b) a respeito do
processo de confec¢cdo de um novo plano diretor na cidade de Santos — SP, entre
1989 e 1996, reforca a ideia exposta por Villaga (1995). O estudo supracitado
apresentou, dentro de suas conclusdes, o poder exercido pelo setor imobiliario na

tomada de decisdo pelo poder publico. Através de sua for¢ca, demonstrada dentro dos
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“espacos institucionais existentes, defenderam seus interesses” (CARVALHO, 2001b,
p. 132) sobrepondo-se aos interesses da maioria da populagéo.

Dada essa questao, faziam-se necessarios aprimoramentos dentro da lei, na
tentativa de mitigar problemas sobre os quais a instituicdo do plano diretor ainda se
mostrava insuficiente. Assim, apds anos de tramitagdo no Congresso era aprovada e
sancionada, em 10 de julho de 2001, a Lei Federal n® 10.257 intitulada Estatuto da
Cidade (CARVALHO, 2001a).

De acordo com Bassul (2002, p. [13]):

No Estatuto da Cidade, o objetivo da politica urbana (ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade) pode ser traduzido em quatro grupos de propdsitos:
promover a gestdo democratica das cidades; oferecer mecanismos para a regularizagéao
fundiaria; combater a especulagao imobiliaria; e assegurar a sustentabilidade ambiental,
social e econbmica dos nucleos urbanos.

Partindo desse entendimento de isonomia ao qual o Estatuto da Cidade busca
atender, evidencia-se o trabalho de Coriolano, Rodrigues e Oliveira (2013). A proposta
tinha por finalidade analisar o plano diretor desenvolvido para a cidade de Palmas —
TO, implementado em 2007, observando se seu conteudo se aproximava das
diretrizes propostas pelo estatuto, visando a redugdo de desigualdades dentro do
espaco urbano.

Assim, Coriolano, Rodrigues e Oliveira (2013) verificaram que o plano diretor
mostrou-se inclusivo perante as classes mais baixas, buscando fomentar uma zona
urbana socialmente mais heterogénea. No entanto, como ja observado por Villagca
(1995) a respeito da diferenca entre o discurso e a pratica, os autores concluiram que,
apesar dessa intencao, o que se atesta € a forte presencga da especulagao imobiliaria,
a qual pressiona a esfera publica a fim de que suas demandas sejam atendidas.

Dentro dessa visao sobre o poder exercido pelas classes econbémicas
dominantes na tomada de decisdo sobre o ambiente construido, Deak (2015, p. 17)
vislumbra como deveria ser e o que poderia ser feito para que as cidades brasileiras
dessem o passo inicial rumo a uma requalificagdo do espago urbano. Segundo o autor:

[...] as aglomeracbes urbanas terdo melhores condi¢cdes de saneamento, transporte
coletivo rapido, abrangente e de boa qualidade, redes adequadas de telefonia e de
informacdes, areas publicas e de lazer mais generosas e equipadas, servigos publicos
acessiveis, patrimbénio histérico respeitado e conservado e paisagem urbana
condizente, se e quando as transformacdes da sociedade os requererem, isto €, se a
sociedade brasileira se livrar do lastro patrimonialista e dos entraves a seu
desenvolvimento.

Contudo, ainda hoje, o patrimonialismo se faz muito presente na urbanizagéo

brasileira. O poder politico e econémico exercido por grupos ligados a ocupagao do
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espaco urbano prevalece sobre o planejamento e crescimento urbano, refletido na
forte presenca da especulagao imobiliaria no pais, a qual privilegia uma minoria mais
abastada em detrimento de uma maioria que, até hoje, sofre por conta de deficiéncias

no acesso a transporte, moradia e saneamento, por exemplo.

2.1.4 Histérico das politicas habitacionais

De acordo com Mautner (2015), as politicas habitacionais no Brasil surgiram na
década de 1930. Através da criacao dos IAP, o Estado passou a ter, dentro de suas
atribuicbes, obrigagcdes a respeito da provisdo de moradia a classe operaria nas
cidades.

“Os primeiros IAP criados (organizados por categorias profissionais para toda
a Federacdo) foram os da Marinha, Comércio, Transporte e Estocagem de Café,
Portos, Bancos, Industria e Funcionalismo Publico, respectivamente” (MAUTNER,
2015, p. 250). Sobretudo apds a década de 1940, observou-se, principalmente na
capital federal, Rio de Janeiro, a sua utilizagcdo por parte de uma classe média
ascendente, a qual buscava obter sua casa propria (MAUTNER, 2015; VILLACA,
1986).

Seguindo esse propdsito para provisdo de habitacdo, em 1946 é criada a
Fundagao Casa Popular e, em 1964, o BNH (OLIVEIRA, 1977) e o SERFHAU (Servigo
Federal de Habitagdo e Urbanismo) através da Lei 4.380/64 (VIZIOLI, 1998).

De carater populista e tendo seu funcionamento baseado em subsidios
publicos, a Fundagdo Casa Popular abrangia-se a populagdo em geral e ofereceu em
torno de 16.100 habitagdes entre o ano de sua criagcéo e 1964, na maior parte, para a
classe média (VILLACA, 1986).

A principio, dentre suas competéncias, ao SERFHAU cabia a promocéo de
“pesquisas e estudos relativos ao déficit habitacional, aspectos do planejamento fisico,
técnico e socioeconémico da habitac&o, até assistir os municipios na elaboragao ou
adaptacao de seus planos diretores” (VIZIOLI, 1998, p. 20 e 21). Pouco mais de uma
década depois, por meio do Decreto 76/49 de 22 de agosto de 1975, segundo Vizioli
(1998), o programa foi encerrado e suas incumbéncias foram repassadas ao BNH.

Sobre 0 BNH, Villaga (1986) expde que o entendimento entre analistas era de
que seu principal objetivo era a acumulagao de capital pelas classes dominantes.

Desse modo, buscava-se atender as demandas da elite, a qual visava a manutencao
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de sua posigao privilegiada, e das classes populares que reivindicavam auxilio as suas
conveniéncias basicas, tais como a habitagao.

Vinculado ao BNH, nesse momento, também foi criado o Sistema Financeiro
de Habitagcdo (SFH). Segundo Maricato (1998), as ag¢des do SFH tiveram impacto
significativo no decorrer do governo militar, financiando mais de quatro milhdes de
unidades habitacionais entre 1964 e 1986, ano que marca o fim do BNH. Entretanto,
como explicita Santos (1999), observou-se sua incapacidade perante as classes mais
baixas devido ao fato de apenas um tergo das moradias financiadas pelo SFH, sob
regéncia do BNH, serem destinadas a habitagcao de interesse social.

De acordo com Maricato (2005), o periodo posterior ao fim do BNH é marcado
por um hiato em relagdo a politicas robustas de habitagdo, no qual verificam-se
apenas programas de pequeno alcance, sujeitos a alteracdes frequentes. A essa
questdo, a autora associa a expansao das favelas durante as décadas de 1980 e
1990, e inicio dos anos 2000.

Na tentativa de mitigar esse processo, além de reduzir o déficit habitacional no
pais, foi langado, em margo de 2009, o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV).
Vigente até os dias atuais, seu principal propdsito é auxiliar familias com renda mensal
mais baixa a adquirir sua casa propria. Nesse sentido, o governo federal conferiu a
Caixa Econémica Federal poderes sobre o gerenciamento do programa e de seu
capital (D’AMICO, 2011).

Dadas as semelhangas a respeito de suas finalidades, estudos tém sido
realizados analisando os impactos gerados pelo BNH e PMCMV, comparando-os.
Nesse contexto, podemos destacar os trabalhos de Lucena (2014), Oliveira (2014) e
Silva e Tourinho (2015).

Observando os resultados obtidos pela pesquisa de Silva e Tourinho (2015), a
qual propde uma analise comparativa dos conjuntos habitacionais implementados
pelo BNH e pelo PMCMV na cidade de Belém-PA, os autores constataram relagao
direta entre o valor dos imoéveis e facilidades relativas a localizacdo e acesso,
destacando que os empreendimentos de renda mais baixa situam-se em zonas
periféricas, por vezes rurais, em contraponto as habita¢des destinadas a populacao
de renda maior, situadas em regides mais integradas a area urbana.

Além disso, Silva e Tourinho (2015, p. 414) concluem que, “contraditoriamente,
a materializagdo dessas politicas tem contribuido para agravar ainda mais esse

quadro” de desigualdade. Pois, de acordo com os autores, a partir do momento que
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novas habitagdes s&o implantadas, ndo importando a regi&o, eleva-se o valor daquela
area, impossibilitando o desenvolvimento de novos empreendimentos voltados a
populagao mais pobre e modificando caracteristicas socioeconémicas daquela regiao.

Ainda assim, é inegavel o impacto gerado pelo PMCMV dada a massiva injegao
de capital para a constru¢cado de moradias, possibilitando um acesso mais abrangente
de classes com renda mais baixa a meios de financiamento mais “diretos e explicitos”
(KRAUSE, BALBIM e LIMA NETO, 2013, p. 45). Contudo, Krause, Balbim e Lima Neto
(2013, p. 46) ainda afirmam que o PMCMV possui baixa ades&o frente ao déficit
habitacional, fato que o afasta daquilo que pode ser entendido como “uma politica

habitacional stricto sensu, especialmente de habitagao de interesse social”.

2.1.5 Origens de Juiz de Fora e ocupacgao da cidade alta

Este topico procura, de modo sintetizado, apresentar as origens da ocupagéo
da regido que viria a se tornar a cidade de Juiz de Fora. Além disso, procura-se
descrever como se deu o inicio da urbanizag&o e organizagéo espacial no municipio,
atrelada ao crescimento populacional devido a producao de café que, posteriormente,
seria substituida pelas fabricas durante o periodo de industrializagdo no século XIX.
Por fim, sdo apresentados fatores que contribuiram para a ocupagao da regido de Séo
Pedro, objeto de estudo da pesquisa.

Oficialmente fundado no ano de 1850, ainda sob o nome de Santo Anténio do
Paraibuna (GERALDO, 2011), o municipio de Juiz de Fora tem origem a partir da
criagdo do Caminho Novo da Estrada Real no inicio do século XVIlII (BARBOSA,
2017).

Ainda de acordo com Barbosa (2017), visando aprimorar o escoamento da
producdo de minério para a Europa, a intengao era propor uma rota mais rapida e
segura entre o Rio de Janeiro e a cidade de Ouro Preto, localizada no interior de Minas
Gerais, estabelecendo Juiz de Fora como local de passagem.

No entanto, entre o fim do século XVIII e as primeiras décadas do século XIX,
verifica-se a ocorréncia de um fluxo migratorio de mao de obra, proveniente do interior
do estado. Tal migragdo decorrente da diminuigdo na extragdo de ouro, que levou a
populagao a seguir para o Rio de Janeiro por meio do Caminho Novo (CORDOVIL,
2013).
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Em contraponto a queda da producdo de minério, a producdo de café se
desenvolvia no estado fluminense, posteriormente chegando a Juiz de Fora
(BARBOSA, 2017; CORDOVIL, 2013).

Dentro desse periodo, em 1836, segundo Geraldo (2011), o engenheiro
Henrique Halfeld* foi contratado pelo presidente da provincia de Vila Rica com a
finalidade de projetar uma nova via que ligasse a capital da provincia ao Rio de
Janeiro.

Aproveitando-se do Caminho Novo quase em sua totalidade, Halfeld altera o
tracado em Juiz de Fora. A partir de sua mudancga, sao criadas a atual Rua Bernardo
Mascarenhas, a Avenida dos Andradas e a Estrada do Paraibuna, posteriormente
chamada de Rua Direita — atualmente conhecida como Avenida Bardo do Rio Branco,
principal via da cidade (GERALDO, 2011).

E, entdo, a partir da segunda metade do século XIX, como apresenta Cordovil
(2013), que Juiz de Fora passa por profundas mudangas em sua estrutura urbana. A
Companhia Uni&o e Industria, fundada por Mariano Procépio®, estimula o crescimento
da cidade, trazendo grupos de imigrantes para a construgdo da Estrada Unido e
Industria (BARROS, 2008).

Em 1853, foi apresentado o primeiro projeto de arruamento para Juiz de Fora,
desenvolvido por Henrique Halfeld (CORDOVIL, 2013). No projeto, foram propostas
dezesseis vias transversais a Estrada do Paraibuna (atual Avenida Bardo do Rio
Branco), duas vias paralelas a ela, além de trés pracgas. Dentre as transversais,
destacam-se a Rua da Independéncia (atual Avenida ltamar Franco) e Rua California
(atual Rua Halfeld), além de ruas como a Espirito Santo e a da Saudade (atual
Benjamin Constant). Paralelas a Estrada do Paraibuna, havia a Rua Santo Anténio e
a Rua Fldrida, esta possivelmente, vindo a ser um segmento da atual Rua Batista de
Oliveira (CORDOVIL, 2013; LESSA, 1985).

4 Henrique Guilherme Fernando Halfeld (1797-1873) foi um engenheiro e militar. Nascido na
Alemanha, chegou ao Brasil em 1825 e desempenhou papel fundamental no
desenvolvimento de Juiz de Fora — MG, contribuindo para o crescimento do municipio
[DILLY, 20--7].

5 Nascido em Barbacena — MG, Mariano Procopio Ferreira Lage (1821-1872) foi comerciante
e politico influente. Teve grande importancia no desenvolvimento e expansao de Juiz de
Fora — MG através da fundagao da Companhia Unido e Industria, da col6nia Dom Pedro Il e
implementacdo da Estrada Unido e Industria em 1861, inaugurada pelo imperador Dom
Pedro Il (WERNECK, 2015).
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A seguir, a Figura 2 retrata a regido de Juiz de Fora atualmente em comparagéo
a mapa datado de meados da década de 1850. Nele, nota-se a demarcacédo da
Estrada do Paraibuna, da Rua Califérnia e trecho da Estrada Companhia Unido e
Industria, atuais Avenida Barao do Rio Branco, Rua Halfeld e Avenida Getulio Vargas,

respectivamente.

Figura 2 — Regido central de Juiz de Fora atualmente e em mapa de meados do
Século XIX

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Em relagdo a economia do municipio, inicialmente, Juiz de Fora desenvolveu-
se por conta do plantio de café. Porém, ao longo das ultimas décadas do século XIX,
a industrializagdo assumiu esse protagonismo.

Para Barbosa (2017, recurso online) a:

[...] decadéncia produtiva de café favoreceu um movimento de inversao de capitais dele
oriundo e nele empregado, que, juntamente com outros fatores, fomentou o
desenvolvimento industrial de Juiz de Fora.

Aliado a isso, de acordo com Giroletti (1988), o advento logistico propiciado
pela implementagdo da Estrada Unido e Industria foi fundamental para as
transformacgdes em Juiz de Fora.

A esse periodo de industrializacéo, a ocupacgéao da regidao de Sao Pedro possui
forte ligacdo. A razdo para isso se da porque Mariano Procépio fundou a Coldnia
Alem& de Dom Pedro Il, local designado para moradia dos imigrantes e que se
estendia também para os atuais bairros Borboleta e Fabrica (CORDOVIL, 2013;
LAMAS e OLIVEIRA, 2012) e que tinha por finalidade reduzir a distancia entre moradia
e trabalho para os colonos (ALBERTONI, 2014). A seguir, a Figura 3 apresenta a

localizagéo geografica da colénia Dom Pedro Il.
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Figura 3 — Situagdo Geografica da antiga colénia alema Dom Pedro Il

Fonte: Stehling (1979).

De acordo com Cordovil (2013) e Rodrigues (2005), essa regido dividia-se em
trés areas: Colonia de Cima (atual Sao Pedro), Colonia do Meio (atual Borboleta) e
Colbnia de Baixo (atual Fabrica), sendo que a Colbénia de Cima era voltada a produgao
agricola e a Colbnia de Baixo, aos imigrantes que trabalhavam na execug&o da
Estrada. Paralelamente as duas localidades, desenvolvia-se a Col6nia do Meio.
Segundo Albertoni (2014, p. 52), foi “ap6s a Proclamacgéao da Republica, em 1889, que
a colénia Dom Pedro Il passou a ser denominada Sao Pedro, tornando-se mais tarde
um bairro de Juiz de Fora, MG”.

Tendo sido incorporada a zona urbana de Juiz de Fora apenas no século XX,
Rodrigues (2005) salienta que a extensdo dos lotes oferecidos aos colonos
possibilitou que as areas pudessem, futuramente, ser repartidas entre familiares ou
até subdivididas em lotes menores, assim originando outros bairros da cidade.

Posteriormente, outra importante contribuicdo para o desenvolvimento da
regido foi a implantacdo do campus da Universidade Federal de Juiz de Fora (UFJF),
em dezembro de 1960. Inicialmente conectado a regiao central da cidade apenas pela

Estrada Engenheiro Gentil Forn, a implementacdo da Avenida Independéncia (atual



38

Avenida Itamar Franco) anos mais tarde trouxe maior integragdo entre Sao Pedro e a
zona sul de Juiz de Fora (RODRIGUES, 2005).
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3 MATERIAIS E METODOS
Neste capitulo sdo apresentados os dados e recursos utilizados no trabalho,
bem como o roteiro metodoldgico proposto e desenvolvido. A Figura 4 apresenta o

organograma para desenvolvimento do presente capitulo.

Figura 4 — Organograma metodoldgico

Censo 2000

Censo 2010

Dados Espaciais

[Dados e Recursos Dados Populacionais {Residencial Colinas de Séo Pedro]

Recursos Utilizados {Soﬂware Google Earth Pro ]

Trabalho de Campo ]

Coleta de dados espaciais
e populacionais

Software Microsoft Excel ]

[Rotelro Metodolégico Empreendimentos analisados ] Bairro Séo Pedro

Estimativas populacionais

Residencial Colinas de Séo Pedro
e condominios analisados

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

3.1 DADOS E RECURSOS

3.1.1 Dados Espaciais

O estudo baseou-se na divisdo espacial proposta pelo Censo 2010. Desse
modo, a pesquisa delimitou a regido para analise a partir dos dezesseis (16) setores
censitarios que, agrupados, formam o bairro Sdo Pedro. A seguir, a Figura 5 apresenta
a localizag&o do bairro Sdo Pedro dentro de Juiz de Fora — MG, destacado por linha

vermelha.
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Figura 5 — Mapa de Juiz de Fora — MG destacando a regidao onde esta o bairro

Sao Pedro

Fonte: Juiz de Fora (2018).

Com destaque para a mancha urbana do municipio, a Figura 6 traz imagem de
satélite de Juiz de Fora — MG indicando o recorte destacado na Figura 5 e, dentro

dele, delimitado, o bairro Sdo Pedro.
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Figura 6 — Imagem de satélite de Juiz de Fora — MG destacando a localizagao do

bairro Sdo Pedro

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 7 destaca, em linha vermelha, os limites do bairro Sdo Pedro

numerando seus respectivos setores censitarios, segundo Censo 2010.
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Figura 7 — Delimitacéo Bairro Sao Pedro, Juiz de Fora - MG
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Fonte: IBGE (2010).

3.1.2 Dados Populacionais

3.1.2.1 Censo 2000

Os dados do Censo 2000 referem-se a populagao de Juiz de Fora — MG e do
bairro Sdo Pedro, localizado na regidao oeste do municipio. Para isso, foi realizada
busca na plataforma Google utilizando o termo de busca “Censo 2000”. A seguir, a
sequéncia das Figuras 8 a 12 demonstram o roteiro seguido para a obtengcédo dos

dados censitarios.
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Figura 8 — Pagina inicial Censo 2000

Fonte: IBGE (2000).

Apds acesso a pagina, foi selecionada a opgao “Downloads”, localizada no
quadrante inferior esquerdo da pagina. A Figura 9 a seguir, apresenta o passo

seguinte.
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Figura 9 — 2° (segundo) passo Censo 2000

Censo Demografico

Fonte: IBGE (2000).

Apos selecdo da opgao “Downloads” foi selecionada a opcgéao
“Censo_Demografico_2000”. Em seguida, conforme mostra a Figura 10, foram
selecionadas as opgdes “Dados_do_Universo” e
“Meso_Microregioes_Distritos_Subdistritos_Bairros”, respectivamente.
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Figura 10 — 3° (terceiro) passo Censo 2000
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Fonte: IBGE (2000).

ApoOs selecdo da opgédo “Meso_Microregioes_Distritos_Subdistritos_Bairros”,
foram disponibilizadas pastas contendo dados de todos os estados brasileiros,
separadamente. Nesse momento, foi selecionada a opgéao “Minas_Gerais.zip” e entao
foram disponibilizadas planilhas utilizando extensao “.xls”, correspondente ao uso pelo
Software Microsoft Excel.

Por fim, conforme destaca a Figura 11, foi selecionada a opg¢do denominada
“uni PopBai_31_310300.xIs”.



Figura 11 — 4°(quarto) passo Censo 2000

i PopBai_31_310300xls

445,952

Tamanho Comprimido

150.989

Tipe

Pasta de arquivos

Planilha do Micres...

Modificado

29/11/2001 14:22
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CRC32

3FD77941

i PopBai_31_310400.xls
i PopBai_31_310500xls
i PopBai_31_310600.xls
i PopBai_31_310700xls
i PopBai_31_320100xls
i PopBai_31_320200xls
i PopBai_31_330200.xIs
i PopBai_31_330300.xls
i PopBai_31_330400.xls
i PopBai_31_330500.ls
i PopBai_31_330600.xls
i PopBai_31_330700.xls
i PopBai_31_330800.xls
i PopBai_31_330900.xls

Fonte: IBGE (2000).

2.193.920
2.187.264
4.531.712
423.424
423.424
347.648
443,904
505.856
443.804
451,072
588.800
588.800
402.944
512.512

584,045
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182.924
198.307
132.685
149.507

Planilha de Micros...
Planilha do Micros...
Planilha do Micros...
Planilha do Micros...
Planilha do Micros...
Planilha de Micros...
Planilha do Micros...
Planilha do Micros...
Planilha do Micros...
Planilha de Micros...
Planilha do Micros...
Planilha do Micros...
Planilha do Micros...
Planilha do Micros...

30/09/2001 17:16
30/09/2001 17:16
30/09/2001 17:16
29/11/2001 22:19
29/11/2001 22:43
04/12/2001 10:19
30/11/2001 02:39
30/11/2001 03:15
30/11/2001 04:13
30/09/2001 17:15
30/11/2001 06:25
30/11/2001 07:21
30/11/2001 05:15
30/09/2001 17:16

6648010E
41ACB373
D4813949
ED1AD475
ABCAT666
12D6D643
0B085CF3
C1B0138C
51D8BBYA
F3FEB870
7DF465F2
46445864
F7B86F8%
349B91DC

Ao abrir 0 arquivo selecionado, foi possivel a obteng¢ao dos dados populacionais

relativos ao municipio de Juiz de Fora — MG e do bairro Sdo Pedro.

A seguir, a Figura 12 apresenta as informagées contidas na planilha referentes

aos locais supracitados.

Figura 12 — Ultimo passo Censo 2000

Censo Demografico 2000 - Resultados do universo

Tabela 3.1.3.17 - Populag&o residente, por situagéo do domicilio e sexo,

segundo as Mesorregides, as Microrregites, os Municipios, os Distritos, os Subdistritos e os Bairros - Minas Gerais

Mezarmegides, Micromegides,
Municipios, Distritas,
Subdistritos e Bairros

Total

Total

Homens Mulkeres

8851587 9039907 SEEEEEE 744898 7526930 3219666 1706683

Populagia residente

Situagio do domicilio & sexo

Urbana

Total Homens

Municipios, Distritos, Subdistritos e Bairros

Juiz de Fora,
—

456 76

Sio Pedro

10 631

Fonte: IBGE (2000).

21741 239385
5303 5378

453 002 215 348
10631 5303

Mulheres

237 654

Fural

Total Homens

3794 2063

Cddiga
da
Unidade
Gieogr fica

Mulheres

1512977 3

173 3136702
- HIETOZ030

Como destacado na figura, as populagdes do municipio de Juiz de Fora — MG

e do bairro Sdo Pedro, de acordo com o Censo 2000 correspondem, respectivamente,

a 456.796 pessoas e 10.681 pessoas.
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3.1.2.2 Censo 2010

Sobre o Censo 2010, foram utilizados dados referentes a populagao de Juiz de
Fora — MG e sua estimativa para o ano de 2020, do bairro Sao Pedro, além de dados
populacionais referentes a cada setor censitario pelo qual o bairro é composto.

A Figura 13 demonstra o passo-a-passo para a obten¢ao dos dados descritos.

Figura 13 — Pagina inicial Censo 2010

“2IBGE

() censo 2010

Fonte: IBGE (2010).

Na pagina inicial relativa ao Censo 2010, foi selecionada a opg¢éao “resultados”
conforme destacado em vermelho (Figura 13). Em seguida, como mostrado pela
Figura 14, foi selecionada a opgéo “sinopse por setores”, também destacada em

vermelho.
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Figura 14 — 2° (segundo) passo Censo 2010
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Fonte: IBGE (2010).

Apds 0 acesso a aba “sinopse por setores”, foram selecionadas as opgdes (1)
setor, (2) estado, (3) municipio, (4) Sinopse do Censo 2010, conforme ilustrado pela

Figura 15.
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Figura 15 — 3° (terceiro) passo Censo 2010

e BRASIL CORONAVIRUS (COVID-19) Simplifiquet Participe Acesso & Informagio Legislagio Canais

1. Nivel Geografico: ' Municipio

2. Selecione a(s} Area(s) 3. Selecione o Indice:

[MG ~ JJULL DE FORA | |Sinopse do Censo 2010 v
JUIZ DE FORA | Selecione b
Busca: | Digite a localidade Buscar fusmuge

Fonte: IBGE (2010).

Em seguida, foi apresentado mapa do municipio de Juiz de Fora — MG com
todos os setores censitarios demarcados. Nesta etapa dos procedimentos, ao clicar
em qualquer setor censitario pertencente ao municipio de Juiz de Fora — MG sé&o
apresentados dados populacionais do setor especifico assim como do estado,
municipio, distrito e bairro a que pertence.

Desse modo, para ilustrar as informagdes supracitadas, a Figura 16 a seguir
traz dados do setor censitario 313670205070026, o qual localiza-se no bairro Sao
Pedro e que sera tratado no subcapitulo seguinte, visando apresentar os dados

populacionais do bairro Sdo Pedro que foram utilizados pela pesquisa.
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Figura 16 — Exemplo da disponibilidade de dados populacionais Juiz de Fora — MG

e bairro Sao Pedro

B UF: Minas Gerais Distrito ou subdistrito: JUILZ DE FORA
W Municipio: Juiz de Fora B Setor: 313670205070026
M Bairro: S30 Pedro

UF | Municipio | Distrito | Bairro ' Setor. Pirdmides etarias Dados adicionais|

Densidade demografica

Populacio Fazdo de sexo (habitante/Km2)
UF Minas Gerais 19597330 96.85 30.46
IMunic[Em Juiz de Fora 516247 89 .64 369.59 |
Distritc  JUIZ DE FORA 509203 §9.35 753.77"
|Bairo  S&o Pedro 14641 94 49 4143 7" |
Setor 313670205070026 833 g8 a9 76471.13"

* Densidade demografica preliminar

Descrigao do setor
RUA EUCLIDES PEZARINE. 215
PREDIO SITUADO NA RUA EUCLIDES PEZARINE, 215

Dados detalhados do setor

Download de dados da Sinopse por selor

Fonte: IBGE (2010).

Apos clicar no setor censitario desejado e na aba “Dados adicionais”, como
destacado na Figura 16, foi possivel a obten¢&o das popula¢gdées do municipio de Juiz
de Fora— MG e do bairro Sdo Pedro que, de acordo com o Censo 2010 correspondem,
respectivamente, a 516.247 pessoas e 14.641 pessoas.

Estes procedimentos foram executados para todos os setores censitarios do

bairro Sdo Pedro utilizados no presente trabalho.

3.1.2.3 Residencial Colinas de Sao Pedro

Como citado no subcapitulo anterior, o setor censitario 313670205070026 teve
importante papel para o estudo devido ao fato do mesmo corresponder,
exclusivamente, a um condominio vertical popular de padrao similar aos levantados

para a pesquisa.
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O Residencial Colinas de Sao Pedro divide-se em 20 (vinte) blocos contendo
vinte unidades por blocos de 5 (cinco) pavimentos, totalizando 400 (quatrocentas)
unidades, distribuidas em um terreno de, aproximadamente, 10.131 metros
quadrados. A Figura 17 destaca, em vermelho, o condominio, em imagem aérea
extraida através do software Google Earth Pro.

Figura 17 — Imagem aérea do condominio Residencial Colinas de Sao Pedro

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Inaugurado em 2010, o empreendimento foi utilizado como base de parametro
para estimativas populacionais dos condominios presentes no estudo. A Figura 18
mostra o acesso principal ao condominio.

Figura 18 — Acesso condominio Residencial Colinas de Sdo Pedro

//ﬁ

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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A Figura 19 mostra a localizagdo do setor censitario 313670205070026, em

amarelo, destacando também, os limites do bairro e dos setores censitarios que o
compde em vermelho.

Figura 19 — Localizacao setor censitario 313670205070026 (Residencial Colinas
de Sao Pedro)

-
;
i

£ | VN

autor a partir de dados do IBGE (2010).

Fonte: Elaborado pelo

Sobre o setor censitario, para a presente pesquisa foram utilizados dados
referentes a (1) pessoas residentes, (2) domicilios particulares permanentes, (3)
domicilios particulares permanentes ocupados e (4) média de moradores por domicilio

ocupado. A Figura 20 destaca o numero total de residentes do setor (833).



Figura 20 — Total de residentes (Colinas de Sao Pedro)

W UF: Minas Gerais M Distrito ou subdistrito: JUIZ DE FORA
W Municipio: Juiz de Fora W Setor: 313670205070026
W Bairro: Sdo Pedro

UF  Municipio Distrito | Bairro | Setor| Pirdmides etarias | Dados adicionais

|Pessoas Residentes

Homens Residentes

Mulheres Residentes

realizada

realizada

realizada

realizada

Populagao

833]

392

441
Pessoas residentes - Domicilios Particulares ocupades 833
Pessoas residentes - Domicilios particulares permanentes ocupados - com entrevista 795
Pessoas residentes - Domicilios particulares permanentes ocupados - sem entrevista 37
Pessoas residentes — Domicilios particulares improvisados ocupados 0
Pessoas residentes - Domicilios coletivos - com morador 0
Homens residentes - Domicilios particulares ocupados 392
Homens residentes - Domicilios particulares permanentes ocupados - com entrevista 374
Homens residentes - Domicilios particulares permanentes ocupados - sem enfrevista 12
Homens residentes — Domicilios particulares improvisados ocupados 0
Homens residentes - Domicilios coletives - com morador 0

441

Mulheres residentes - Domicilios particulares ocupados

Fonte: IBGE (2010).

a
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A Figura 21 destaca o numero total de domicilios particulares permanentes

(400) e o numero de domicilios particulares permanentes ocupados (347).

Figura 21 — Numero total de domicilios particulares permanentes e niumero de

domicilios particulares permanentes ocupados

B UF: Minas Gerais W Distrito ou subdistrite: JUIZ DE FORA
W Municipio: Juiz de Fora W Setor: 313670205070026
W Bsirro: Sdo Pedro

UF  Municipio Distrito Bairro Setor| Pirdmides etdrias Dados adicionais

Domicilios

Domicilios Particulares e Coletivos 400

[ Domicilios Particulares Permanentes 400 |

| Domicilios Particulares Permanentes Ocupados 347 |
Daomicilios Particulares Permanentes Ocupados - com entrevista realizada 335
Domicilios Particulares Permanentes Ocupados - sem entrevista realizada 12
Domicilios Particulares Permanentes ndo Ocupados 53
Domicilios Particulares Permanentes ndao Ocupados - uso ocasional 42
Domicilios Particulares Permanentes ndo Ocupados - vago 1
Domicilios Particulares Improvisados Ocupados 0
Domicilios Particulares Ocupados 347
Domicilios Coletivos 0
Domicilios Coletivos - com morador 0
Domicilios Coletivos - sem morador 0

Fonte: IBGE (2010).

i
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Por fim, a Figura 22 expbe a variagdo média de moradores por domicilio
ocupado, entre 2,34 e 2,63 moradores, levantado pelo Censo 2010 sobre o setor
utilizado pelo presente trabalho.

A Figura 22 destaca, a esquerda, a localizagao do setor no mapa e, a direita, a
variagdo média. Além disso, observa-se a adogao do valor (maximo) de 7 (sete)
quantis para obtencao da variacdo média em funcao de sua maior precisao.

Figura 22 — Média de moradores por domicilio ocupado setor censitario

313670205070026 (Residencial Colinas de Sao Pedro)

Legenda

Sinopse do Censo 2010 - Média
de Moradores por Domicilio

Ocupado

0 - 2.33

234 - 263

264 - 2.87

288 - an

312 - 335

3.36 - 3.61

362 - 52

Dﬁuséncia de valor 0

Quantis: | 1w

FONTE: IBGE, SINOPSE POR SETORES, CENSD 2010;

Fonte: IBGE (2010).

3.1.3 Recursos Utilizados
3.1.3.1 Utilizagdo do Software Google Earth Pro
O Software Google Earth Pro foi utilizado para a realizagdo de medigbes a

respeito da regido analisada assim como da area relativa aos terrenos dos

condominios analisados e, por fim, desenvolver mapas que contribuem para o
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entendimento da pesquisa e seus resultados. Para isso, foram utilizadas as

ferramentas “Poligono” e “Caminho”.

3.1.3.2 Trabalho de Campo

Realizado entre os dias 17 de maio e 5 de junho de 2022, a pesquisa de campo
buscou fazer um levantamento sobre o numero de unidades (apartamentos) e o ano
de inauguragdo dos condominios analisados, localizados dentro da regiao
pesquisada, tendo como finalidade delimitar quais empreendimentos seriam
analisados e estimar a populacéao residente.

Também foi realizado levantamento fotografico do entorno proximo aos
acessos dos empreendimentos analisados visando o desenvolvimento de analises

sobre a infraestrutura local.

3.1.3.3 Utilizagcéo do Software Microsoft Excel

O Software Microsoft Excel foi utilizado para execug¢ao de calculos, projecoes
e estimativas populacionais, além do desenvolvimento de graficos e tabelas

pertinentes a pesquisa.

3.2 ROTEIRO METODOLOGICO

3.2.1 Coleta de dados espaciais e populacionais

Inicialmente, o presente estudo buscou delimitar espacialmente a area sobre a
qual seria desenvolvida a analise. Para isso, realizou levantamento sobre do que se
tratava a regido denominada S&o Pedro. Assim, foi adotada a delimitagdo proposta
pelo Censo 2010, a qual subdivide o bairro Sdo Pedro em setores censitarios.

A escolha se deu, também, em funcdo da possibilidade de analises
comparativas sobre aumento populacional com Censo 2000, no qual, os dados
populacionais de Juiz de Fora — MG sdo apresentados de maneira segmentada, por

bairros, dentre os quais destaca-se o bairro Sao Pedro, objeto de analise da pesquisa.
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3.2.2 Empreendimentos analisados

ApOs essa delimitagao, foi feita a sele¢ao de condominios a serem analisados.
A selecao baseou-se na identificagdo de condominios verticais populares presentes
no bairro, os quais tém cada vez mais impactado a infraestrutura da regido. A partir
da ultima década, observou-se o0 aumento da presencga desses empreendimentos pelo
bairro.

Primeiramente, a pesquisa buscou identificar quais empreendimentos se
adequavam as condicionantes propostas pelo trabalho. Essas condicionantes sao
descritas no Quadro 1.

Quadro 1 — Condicionantes propostas para delineamento da pesquisa

e Localizar-se dentro do Bairro Sdo Pedro, Juiz de Fora — MG, seguindo
delimitagao proposta pelo Censo 2010;
e Condominio residencial vertical;
e Numero de unidades (apartamentos) superior a 200;
e Inaugurado entre os anos de 2011 e 2020.
Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Apo6s a definicdo sobre quais seriam os condominios a serem analisados foi
feito o levantamento quantitativo. Para isso, foi realizada pesquisa in loco para
consulta direta com moradores, responsaveis e/ou sindicos dos condominios a
respeito do numero de unidades e ano de inauguragdo dos empreendimentos.

Por fim, foi realizado levantamento fotografico do entorno imediato aos acessos
dos empreendimentos com o intuito de elaboragao de analises sobre a infraestrutura

local.

3.2.3 Estimativas populacionais

3.2.3.1 Bairro Sao Pedro

Baseando-se nos dados apresentados pelo Censo 2000 e Censo 2010, a
pesquisa estimou qual seria a populacédo para o bairro Sdo Pedro no ano de 2020.
Para isso, obtiveram-se duas estimativas que, em seguida, foram somadas e entao

divididas por dois (total de variaveis) para que entao fosse obtido o valor médio.
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O primeiro método adotado baseou-se em regra de trés simples e, para
execucao do calculo, foi utilizado o software Microsoft Excel.

Dessa forma, para a operacéo, foi considerada que a populagao do bairro no
ano 2000 (10.681 pessoas) correspondia a 100% (cem por cento) e a populagéo no
ano 2010 (14.641 pessoas) correspondia a X. O resultado obtido foi de X=137,07%,
indicando um aumento populacional de, aproximadamente, 37% entre os anos de
2000 e 2010. A Quadro 2 abaixo busca ilustrar o raciocinio descrito.

Quadro 2 — Calculo estimativo para valor médio percentual de crescimento do

bairro Sdo Pedro

Ano Populagao % X=137,07 %
2000 10.681 100 (aumento de
2010 14.641 X 37,07%)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Desse modo, o valor de 37% foi adotado como valor médio percentual de
crescimento para o bairro.

Em seguida, utilizando novamente o método de regra de trés simples e o
software Microsoft Excel, foi estimada a populagao do bairro Sao Pedro para o ano de
2020.

Para isso, ao valor de 100% considerou-se a populagao do bairro em 2010
(14.641 pessoas) e ao valor médio percentual de 37%, somado a 100%, estimou-se a
populagdo para o bairro no ano 2020. O Quadro 3 abaixo busca ilustrar o raciocinio
descrito.

Quadro 3 — Primeiro calculo estimativo para populagéo do bairro Sdo Pedro

para o ano de 2020

Ano Populagao %
2010 14.641 100
- - Estimativa
Estimativa

populacao bairro populacédo bairro

2020 137 (37+100 5
S50 Pedro em ( ) S0 Pedro (2020)

2020 (?)
Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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Tendo por finalidade aumentar a precisao da estimativa populacional do bairro
Séo Pedro, foi feito um segundo calculo estimativo para que, apos somado ao calculo
supracitado, fosse obtido um valor médio o qual corresponderia a estimativa
populacional adotada pelo presente estudo.

Para esse segundo calculo, foram utilizados dados populacionais referentes a
Juiz de Fora — MG e ao bairro Sdo Pedro provenientes do Censo 2000 e Censo 2010.
Os dados referem-se a populagao de Juiz de Fora — MG e do bairro Sdo Pedro no ano
de 2000 (456.796 e 10.681 pessoas, respectivamente) e no ano de 2010 (516.247 e
14.641 pessoas, respectivamente), além de estimativa populacional para o municipio
para o ano de 2020 de 573.285 pessoas (IBGE, 2010).

Primeiramente, buscou-se encontrar o valor percentual a que corresponde a
populagdo do bairro Sdo Pedro em relagdo ao municipio de Juiz de Fora — MG nos
anos de 2000 e 2010. Para isso, foram utilizados o método da regra de trés simples e
o software Microsoft Excel para execugao do calculo. Para ambos os calculos, a
populacédo total do municipio foi atribuido o valor de 100% e, a populagéo do bairro
correspondia o valor a ser encontrado.

O Quadro 4 ilustra o raciocinio desenvolvido utilizando dados do ano 2000.

Quadro 4 - Percentual populacional do bairro em relagdo ao municipio (2000)

Local Populacao %
Municipio de Juiz Percentual
456.796 100 _
de Fora - MG populacional do
Percentual bairro em relagao
populacional do ao municipio =
Bairro S&ao Pedro 10.681
bairro em relacéo 2,33
ao municipio (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

O Quadro 5 apresenta o raciocinio supracitado, porém utilizando dados

relativos ao ano de 2010.
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Quadro 5 - Percentual populacional do bairro em relagdo ao municipio (2010)

Local Populagcao %
Municipio de Juiz Percentual
516.247 100 _
de Fora - MG populacional do
Percentual bairro em relagao
populacional do ao municipio =
Bairro S&o Pedro 14.641
bairro em relagao 2,83
ao municipio (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Observando o percentual populacional do bairro em relagdo ao municipio nos
dois anos analisados, 2000 e 2010, nota-se um aumento de 0,5% entre os anos.
Desse modo, foi considerado para o percentual populacional do bairro em relagéo ao
municipio para o ano de 2020 o valor de 3,33%, obtido a partir da adicdo do valor de
0,5% ao valor de 2,83%.

Assim, adotando o valor de 3,33% para o percentual populacional do bairro em
relagdo ao municipio e o valor estimado de uma populagéo de 573.285 pessoas para
o municipio em 2020, foi possivel estimar qual seria a populacédo do bairro Sdo Pedro.

Novamente utilizando o método da regra de trés simples e o software Microsoft
Excel, ao valor de 100% foi atribuida a populacao (573.285 pessoas). Ao valor de
3,33% atribuiu-se o valor estimado para a populagao do bairro Sdo Pedro.

O Quadro 6 a seguir demonstra o raciocinio.

Quadro 6 — Segundo calculo estimativo para populag&o do bairro Sdo Pedro

para o ano de 2020

Local Populacao %
Municipio de Juiz
573.285 100
de Fora— MG Estimativa
Estimativa populagao bairro
] populagao bairro Sé&o Pedro (2020)
Bairro Sao Pedro 3,33
Sao Pedro em
2020 (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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Apo6s a obtengao dos dois valores para populacdo do bairro Sao Pedro, o
estudo propds adotar o valor médio entre ambos. Para isso, os valores foram somados

e entao divididos pelo numero total de variantes (2).

3.2.3.2 Residencial Colinas de Sao Pedro e condominios analisados

Por se tratar de um condominio vertical de padrao similar aos condominios
analisados, localizar-se dentro do bairro Sao Pedro, ter sido coberto pelo Censo 2010
e ser um setor censitario isolado, os dados populacionais do condominio Colinas de
Sao Pedro foram adotados como parametros para as estimativas desenvolvidas sobre
0s condominios analisados.

Para isso, foram levantados os dados relativos a populagao total do setor,
numero total de domicilios particulares permanentes, numero total de domicilios
particulares permanentes ocupados e a média de moradores por domicilio ocupado.

O Quadro 7 apresenta as informacgdes supracitadas.

Quadro 7 — Dados Residencial Colinas de Sao Pedro

Populagao Total 833

Numero total de domicilios particulares 400
permanentes

Numero total de domicilios particulares 347

permanentes ocupados

Média de moradores por domicilio
Entre 2,34 e 2,63
ocupado

Fonte: IBGE (2010).

Através dos dados obtidos, foi possivel obter o percentual de domicilios
particulares permanentes ocupados tendo por finalidade adota-lo como pardmetro em
relacdo aos empreendimentos analisados. Para isso, utilizou-se o método de regra de
trés simples e o software Microsoft Excel para execugao do calculo.

O Quadro 8 ilustra como foi feito o calculo descrito.
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Quadro 8 — Calculo para obtencao do percentual estimativo de domicilios

particulares permanentes ocupados nos empreendimentos analisados

Domicilios Unidades %
Particulares
400 100 Percentual de
permanentes o
domicilios
Percentual de .
particulares
Particulares domicilios
permanentes
permanentes 347 particulares
ocupados = 86,75
ocupados permanentes
ocupados (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Em seguida, propds-se utilizar um valor médio e unico para a média de
moradores por domicilio ocupado. Para isso, foi extraida a média entre os valores de
2,34 e 2,63. O valor obtido e adotado como parametro foi 2,485.

Ap0s esta fase, foi feita a estimativa populacional dos condominios analisados.
Para esta estimativa, foram realizados dois calculos. Novamente utilizando o método
de regra de trés simples e o software Microsoft Excel para execug¢do do calculo, a
primeira etapa buscava atingir o numero total de domicilios particulares permanentes
ocupados.

Para isso, atribuiu-se ao numero total de domicilios particulares permanentes o
valor percentual de 100 e, ao numero total de domicilios particulares permanentes
ocupados, o valor percentual de 86,75.

O Quadro 9 apresenta o raciocinio desenvolvido.
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Quadro 9 — Calculo para obtencgao do total de domicilios particulares

permanentes ocupados nos empreendimentos analisados

Domicilios Unidades %
Dado coletado
ela pesquisa e
Particulares pela pesd
apresentado no 100
permanentes . _
capitulo seguinte
“‘Resultados”
Particulares
permanentes (?) 86,75
ocupados

Total de domicilios
particulares
permanentes

ocupados (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Apos a obtencdo do valor correspondente a estimativa do numero total de

domicilios particulares permanentes ocupados, a segunda etapa consistiu na

multiplicagdo deste valor pelo valor relativo a média de moradores por domicilio

ocupado (2,485) e entao foi obtido o valor estimativo relativo a populagao total de cada

condominio analisado.

O Quadro 10 expde o raciocinio desenvolvido.

Quadro 10 — Calculo estimativo para a populagdo dos condominios

analisados

estimada para determinado condominio

Total de domicilios particulares permanentes ocupados x 2,485 = populagao

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A seguir, os capitulos posteriores apresentam os resultados obtidos assim

como suas analises e conclusoes.
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4 RESULTADOS

Neste capitulo serdo apresentados os resultados da pesquisa. Ressalta-se seu
carater estimativo, baseando-se em dados do Censo 2000 e Censo 2010 para
obtencao das estimativas populacionais para o ano de 2020, apresentadas a seguir.

Contudo, inicialmente é apresentada a relagdo dos condominios levantados
pelo estudo assim como sua localizagao no bairro. Em seguida, séo trazidos os dados
espaciais e populacionais do bairro, obtidos a partir das informacdes disponibilizadas
pelo IBGE.

ApoOs esta etapa, sdo apresentados os dados relativos aos condominios
analisados. Neste momento, serdo apresentadas as estimativas populacionais para
cada empreendimento e a area de terreno ocupada por eles, além de informacdes
gerais sobre cada um.

Por fim, é apresentado um quadro sintese contendo os dados espaciais e os
dados estimativos populacionais que foram obtidos e expostos no capitulo. A Figura
23 apresenta organograma dos resultados alcangados.

Figura 23 — Organograma dos resultados alcangados

Relagao de condominios analisados Area do bairro Sdo Pedro

rEstimalti'weu populacional
| do bairro Sao Pedro

[ﬁrea e estimativa populacional do
bairro Sao Pedro Green Park Life

Jardim de Minas

Dados e estimativas dos
condominios analisados Jardim Liberdade

Jardim Soberano

Sintese dos resultados

Residencial Parque Jaguar

Univercity Residence

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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4.1 RELACAO DE CONDOMINIOS ANALISADOS

A seguir, o Quadro 11 traz a relagdo dos condominios analisados juntamente
ao seu ano de inauguragao.

Quadro 11 — Relacao de condominios analisados

Nome do empreendimento Ano de inauguragao
Green Park Life 2015
Jardim de Minas 2014
Jardim Liberdade 2020
Jardim Soberano 2019
Residencial Parque Jaguar 2014
Univercity Residence 2016

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 24 localiza os empreendimentos adotados no bairro Sdo Pedro,
numerando-os de 1 a 6, sendo (1) Green Park Life, (2) Jardim de Minas, (3) Jardim
Liberdade, (4) Jardim Soberano, (5) Residencial Parque Jaguar e (6) Univercity
Residence.

Figura 24 — Localizagdo dos condominios analisados dentro do bairro Sao

e

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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42 AREA E ESTIMATIVA POPULACIONAL DO BAIRRO SAO PEDRO

4.21 Area do bairro Sio Pedro

Para obtencgao da area do bairro, primeiramente foram obtidas as areas de cada
setor censitario que o compde e, em seguida, somou-se a area dos dezesseis (16)
setores.

A Figura 25 traz os setores demarcados e numerados.

Figura 25 — Setores censitarios bairro Sdo Pedro

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

O Quadro 12 traz a area correspondente a cada setor, seguindo a numeragao

apresentada na Figura 25, e a soma delas, indicando a area total do bairro Sdo Pedro.



Quadro 12 — Area por setor censitario e area total do bairro Séo Pedro
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Setor Censitario Area
1 277.114 m?
2 415.200 m?
3 11.490 m?
4 877.544 m?
5 155.888 m?
6 145.020 m?
7 148.160 m?
8 166.953 m?
9 87.964 m?
10 190.286 m?
11 272.798 m?
12 499.319 m?
13 124.989 m?
14 385.258 m?
15 73.218 m?
16 99.784 m?
Somatério (area total do bairro Sao
Pedro) 3.931.395 m? (3,93 km?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

4.2.2 Estimativa populacional do bairro Sao Pedro

Utilizando os calculos explicitados no capitulo anterior, a seguir € apresentada

a estimativa populacional para o bairro Sdo Pedro relativa ao ano de 2020. O Quadro

13 apresenta o primeiro calculo estimativo desenvolvido.
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Quadro 13 — Primeiro calculo estimativo para populacéo do bairro Sao Pedro

para o ano de 2020

Ano Populacgéo %
2010 14.641 100 Estimativa
Estimativa populagao bairro
2020 populagao bairro 137 (37+100) Séao Pedro (2020)
Sao Pedro em = 20.058,17
2020 (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Por sua vez, o Quadro 14 apresenta o segundo calculo estimativo
desenvolvido.
Quadro 14 — Segundo calculo estimativo para populagéo do bairro Sdo Pedro

para o ano de 2020

Local Populagao %
Municipio de Juiz o
573.285 100 Estimativa
de Fora — MG .
populagao bairro
Estimativa .
~ _ Sé&o Pedro (2020)
] . populagao bairro
Bairro Sdo Pedro 3,33 =19.090,39
Sao Pedro em
2020 (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

ApOs a obtencgéo dos valores de 20.058,17 habitantes (obtido a partir de regra
de trés simples, no qual atribuiu-se a populacéo do bairro Sdo Pedro em 2010 o valor
de 100% e a populagao estimada para o ano de 2020 o valor de 137%, equivalente a
soma de 37%, percentual de crescimento populacional do bairro entre 2000 e 2010,
aos 100% atribuido a populagdo no ano de 2010) e 19.090,39 habitantes (obtido
através de regra de trés simples, na qual a estimativa populacional disponibilizada
pelo IBGE para Juiz de Fora — MG para o ano de 2020 ¢ atribuido o valor de 100% e
a estimativa populacional do bairro Sdo Pedro é atribuido o valor de 3,33%,
correspondente a projegao percentual populacional do bairro em relagdo ao municipio

de Juiz de Fora — MG), adotou-se o valor médio entre ambos.
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Para isso, os valores foram somados e entdo divididos pelo numero total de
variantes (2). O valor alcangado e adotado pela pesquisa foi de 19.574 pessoas.

4.3 DADOS E ESTIMATIVAS DOS CONDOMINIOS ANALISADOS

4.3.1 Green Park Life

Inaugurado no ano de 2015, o condominio Green Park Life divide-se em dez
(10) blocos de apartamentos. A seguir, a Figura 26 apresenta imagem aérea do
empreendimento e seu entorno imediato, extraida através do software Google Earth
Pro. Nela, destaca-se ainda, a localizacdo de onde foram tiradas fotos da regido
préxima ao acesso do condominio, visando destacar seu entorno e que serao

apresentadas em seguida.

Figura 26 — Green Park Life

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 27 apresenta a imagem correspondente ao numero um (1) destacado

na Figura 26.
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Figura 27 — Foto 1 entorno condominio Green Park Life

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 28 apresenta a imagem correspondente ao numero dois (2) destacado
na Figura 26.

Figura 28 — Foto 2 entorno condominio Green Park Life

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 29 apresenta a imagem correspondente ao numero trés (3) destacado

na Figura 26.
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Figura 29 — Foto 3 entorno condominio Green Park Life

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Abaixo, o Quadro 15 traz informagdes gerais levantadas pela pesquisa sobre o
empreendimento.

Quadro 15 — Dados gerais condominio Green Park Life

Empreendimento Green Park Life
Tipo de condominio Vertical
Ano de inauguragao 2015
Area aproximada do terreno onde
14.500 m?
situa-se o empreendimento
Numero de unidades residenciais
220

(apartamentos)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Por fim, sdo apresentados os calculos estimativos para a populagdo do
empreendimento. A seguir, o Quadro 16 apresenta o calculo para obtengdo do numero

total de domicilios particulares permanentes ocupados.
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Quadro 16 — Calculo para obtencao do total de domicilios particulares

permanentes ocupados (Green Park Life)

Domicilios Unidades %
Particulares o
220 100 Total de domicilios
permanentes .
_ particulares
Total de domicilios
Particulares . permanentes
particulares
permanentes 86,75 ocupados = 190,85
permanentes
ocupados
ocupados (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Apos obtencgao do valor de 190,85, multiplicou-se o mesmo pelo valor de 2,485,
correspondente ao numero médio de moradores por domicilio ocupado obtido a partir
de dados de IBGE (2010) relativos ao setor censitario 313670205070026 (Residencial
Colinas de Sao Pedro). A seguir, o Quadro 17 apresenta o calculo e o resultado obtido.

Quadro 17 — Calculo estimativo para a populagdo dos condominios

analisados (Green Park Life)

190,85 (total de domicilios particulares permanentes ocupados) x 2,485 = 474,26

(populagao estimada)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Assim, estima-se, para o condominio Green Park Life uma populagdo de,

aproximadamente, 474 pessoas.

4.3.2 Jardim de Minas

Inaugurado no ano de 2014, o condominio Jardim de Minas divide-se em trinta
(30) blocos de apartamentos. A seguir, a Figura 30 apresenta imagem aérea do
empreendimento e seu entorno imediato, extraida através do software Google Earth
Pro. Nela, destaca-se ainda, a localizagcdo de onde foram tiradas fotos da regiao
proxima ao acesso do condominio, visando destacar seu entorno e que serdo

apresentadas em seguida.
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Figura 30 — Jardim de Minas

&8

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 31 apresenta a imagem correspondente ao numero um (1) destacado
na Figura 30.

Figura 31 — Foto 1 entorno condominio Jardim de Minas

St - ¥
» - %

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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A Figura 32 apresenta a imagem correspondente ao numero dois (2) destacado
na Figura 30.

Figura 32 — Foto 2 entorno condominio Jardim de Minas

=

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 33 apresenta a imagem correspondente ao numero trés (3) destacado
na Figura 30.

Figura 33 — Foto 3 entorno condominio Jardim de Minas

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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Abaixo, o Quadro 18 traz informagdes gerais levantadas pela pesquisa sobre o
empreendimento.

Quadro 18 — Dados gerais condominio Jardim de Minas

Empreendimento Jardim de Minas
Tipo de condominio Vertical
Ano de inauguragao 2014
Area aproximada do terreno onde
23.804 m?
situa-se o empreendimento
Numero de unidades residenciais
600

(apartamentos)
Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Por fim, sdo apresentados os calculos estimativos para a populagcdo do
empreendimento. A seguir, o Quadro 19 apresenta o calculo para obtengdo do numero
total de domicilios particulares permanentes ocupados.

Quadro 19 — Calculo para obtencao do total de domicilios particulares

permanentes ocupados (Jardim de Minas)

Domicilios Unidades %
Particulares L
600 100 Total de domicilios
permanentes .
__ particulares
_ Total de domicilios
Particulares . permanentes
particulares
permanentes 86,75 ocupados = 520,5
permanentes
ocupados
ocupados (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Apos obtencéo do valor de 520,5, multiplicou-se o0 mesmo pelo valor de 2,485,
correspondente ao numero médio de moradores por domicilio ocupado obtido a partir
de dados de IBGE (2010) relativos ao setor censitario 313670205070026 (Residencial
Colinas de Sao Pedro). A seguir, o Quadro 20 apresenta o calculo e o resultado obtido.

Quadro 20 — Calculo estimativo para a populagdo dos condominios

analisados (Jardim de Minas)

520,5 (total de domicilios particulares permanentes ocupados) x 2,485 = 1.293,44

(populagéo estimada)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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Assim, estima-se, para o condominio Jardim de Minas uma populacao de,
aproximadamente, 1.293 pessoas.

4.3.3 Jardim Liberdade

Inaugurado no ano de 2020, o condominio Jardim Liberdade divide-se em vinte
e trés (23) blocos de apartamentos. A seguir, a Figura 34 apresenta imagem aérea do
empreendimento e seu entorno imediato, extraida através do software Google Earth
Pro. Nela, destaca-se ainda, a localizagdo de onde foram tiradas fotos da regiao
proxima ao acesso do condominio, visando destacar seu entorno e que serao

apresentadas em seguida.

Figura 34 — Jardim Liberdade

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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A Figura 35 apresenta a imagem correspondente ao numero um (1) destacado
na Figura 34.

Figura 35 — Foto 1 entorno condominio Jardim Liberdade

" .

T il TR L

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 36 apresenta a imagem correspondente ao numero dois (2) destacado
na Figura 34.
Figura 36 — Foto 2 entorno condominio Jardim Liberdade

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).



7

A Figura 37 apresenta a imagem correspondente ao numero trés (3) destacado
na Figura 34.

Figura 37 — Foto 3 entorno condominio Jardim Liberdade

=yl

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Abaixo, o Quadro 21 traz informacgdes gerais levantadas pela pesquisa sobre o
empreendimento.

Quadro 21 — Dados gerais condominio Jardim Liberdade

Empreendimento Jardim Liberdade
Tipo de condominio Vertical
Ano de inauguragao 2020
Area aproximada do terreno onde
20.782 m?
situa-se o empreendimento
Numero de unidades residenciais
460

(apartamentos)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Por fim, sdo apresentados os calculos estimativos para a populacdo do
empreendimento. A seguir, o Quadro 22 apresenta o calculo para obtengdo do numero

total de domicilios particulares permanentes ocupados.
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Quadro 22 — Calculo para obtencao do total de domicilios particulares
permanentes ocupados (Jardim Liberdade)

Domicilios Unidades %
Particulares L
460 100 Total de domicilios
permanentes _
_ particulares
Total de domicilios
Particulares . permanentes
particulares
permanentes 86,75 ocupados = 399,05
permanentes
ocupados
ocupados (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Apos obtencgao do valor de 399,05, multiplicou-se o mesmo pelo valor de 2,485,
correspondente ao numero médio de moradores por domicilio ocupado obtido a partir
de dados de IBGE (2010) relativos ao setor censitario 313670205070026 (Residencial
Colinas de Sao Pedro). A seguir, o Quadro 23 apresenta o calculo e o resultado obtido.

Quadro 23 — Calculo estimativo para a populagdo dos condominios

analisados (Jardim Liberdade)

399,05 (total de domicilios particulares permanentes ocupados) x 2,485 = 991,63

(populagao estimada)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Assim, estima-se, para o condominio Jardim Liberdade uma populagao de,

aproximadamente, 991 pessoas.

4.3.4 Jardim Soberano

Inaugurado no ano de 2019, o condominio Jardim Soberano divide-se em trés
(3) torres de apartamentos. A seguir, a Figura 38 apresenta imagem aérea do
empreendimento e seu entorno imediato, extraida através do software Google Earth
Pro. Nela, destaca-se ainda, a localizacdo de onde foram tiradas fotos da regiao
proxima ao acesso do condominio, visando destacar seu entorno e que serao

apresentadas em seguida.
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Figura 38 — Jardim Soberano

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 39 apresenta a imagem correspondente ao numero um (1) destacado
na Figura 38.

Figura 39 — Foto 1 entorno condominio Jardim Soberano

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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A Figura 40 apresenta a imagem correspondente ao numero dois (2) destacado
na Figura 38.

Figura 40 — Foto 2 entorno condominio Jardim Soberano

[ ; I’ =

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 41 apresenta a imagem correspondente ao numero trés (3) destacado

na Figura 38.

Figura 41 — Foto 3 entorno condominio Jardim Soberano

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).



81

Abaixo, o Quadro 24 traz informagdes gerais levantadas pela pesquisa sobre o
empreendimento.

Quadro 24 — Dados gerais condominio Jardim Soberano

Empreendimento Jardim Soberano
Tipo de condominio Vertical
Ano de inauguragao 2019
Area aproximada do terreno onde
9.969 m?
situa-se o empreendimento
Numero de unidades residenciais
296

(apartamentos)
Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Por fim, sdo apresentados os calculos estimativos para a populagdo do
empreendimento. A seguir, o Quadro 25 apresenta o calculo para obtengdo do numero
total de domicilios particulares permanentes ocupados.

Quadro 25 — Calculo para obtencao do total de domicilios particulares

permanentes ocupados (Jardim Soberano)

Domicilios Unidades %
Particulares L
296 100 Total de domicilios
permanentes .
_ particulares
_ Total de domicilios
Particulares . permanentes
particulares
permanentes 86,75 ocupados = 256,78
permanentes
ocupados
ocupados (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Apo6s obtengao do valor de 256,78, multiplicou-se 0 mesmo pelo valor de 2,485,
correspondente ao numero médio de moradores por domicilio ocupado obtido a partir
de dados de IBGE (2010) relativos ao setor censitario 313670205070026 (Residencial

Colinas de Sao Pedro). A seguir, o Quadro 26 apresenta o calculo e o resultado obtido.
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Quadro 26 — Calculo estimativo para a populacdo dos condominios

analisados (Jardim Soberano)

256,78 (total de domicilios particulares permanentes ocupados) x 2,485 = 638,09

(populagao estimada)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Assim, estima-se, para o condominio Jardim Soberano uma populacado de,

aproximadamente, 638 pessoas.

4.3.5 Residencial Parque Jaguar

Inaugurado no ano de 2014, o condominio Residencial Parque Jaguar divide-
se em quatorze (14) blocos de apartamentos. A seguir, a Figura 42 apresenta imagem
aérea do empreendimento e seu entorno imediato, extraida através do software
Google Earth Pro. Nela, destaca-se ainda, a localizagdo de onde foram tiradas fotos
da regido préxima ao acesso do condominio, visando destacar seu entorno e que

serao apresentadas em seguida.

Figura 42 — Residencial Parque Jaguar

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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A Figura 43 apresenta a imagem correspondente ao numero um (1) destacado

na Figura 42.

Figura 43 — Foto 1 entorno condominio Residencial Parque Jaguar

0
Y

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 44 apresenta a imagem correspondente ao numero dois (2) destacado
na Figura 42.

Figura 44 — Foto 2 entorno condominio Residencial Parque Jaguar

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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A Figura 45 apresenta a imagem correspondente ao numero trés (3) destacado
na Figura 42.

Figura 45 — Foto 3 entorno condominio Residencial Parque Jaguar

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Abaixo, o Quadro 27 traz informagdes gerais levantadas pela pesquisa sobre o
empreendimento.

Quadro 27 — Dados gerais condominio Residencial Parque Jaguar

Empreendimento Residencial Parque Jaguar
Tipo de condominio Vertical
Ano de inauguragao 2014
Area aproximada do terreno onde
10.295 m?
situa-se o empreendimento
Numero de unidades residenciais
280

(apartamentos)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Por fim, sdo apresentados os calculos estimativos para a populagcdo do
empreendimento. A seguir, o Quadro 28 apresenta o calculo para obtengao do niumero

total de domicilios particulares permanentes ocupados.
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Quadro 28 — Calculo para obtencgao do total de domicilios particulares
permanentes ocupados (Residencial Parque Jaguar)

Domicilios Unidades %
Particulares L
280 100 Total de domicilios
permanentes _
_ particulares
Total de domicilios
Particulares . permanentes
particulares
permanentes 86,75 ocupados = 242,9
permanentes
ocupados
ocupados (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Apos obtencéo do valor de 242,9, multiplicou-se o mesmo pelo valor de 2,485,
correspondente ao numero médio de moradores por domicilio ocupado obtido a partir
de dados de IBGE (2010) relativos ao setor censitario 313670205070026 (Residencial
Colinas de Sao Pedro). A seguir, o Quadro 29 apresenta o calculo e o resultado obtido.

Quadro 29 — Calculo estimativo para a populagdo dos condominios

analisados (Residencial Parque Jaguar)

2429 (total de domicilios particulares permanentes ocupados) x 2,485 = 603,6

(populagéo estimada)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Assim, estima-se, para o condominio Residencial Parque Jaguar uma

populagao de, aproximadamente, 603 pessoas.

4.3.6 Univercity Residence

Inaugurado no ano de 2016, o condominio Univercity Residence divide-se em
onze (11) blocos de apartamentos. A seguir, a Figura 46 apresenta imagem aérea do
empreendimento e seu entorno imediato, extraida através do software Google Earth
Pro. Nela, destaca-se ainda, a localizacdo de onde foram tiradas fotos da regiao
proxima ao acesso do condominio, visando destacar seu entorno e que serao

apresentadas em seguida.
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Figura 46 — Univercity Residence

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 47 apresenta a imagem correspondente ao numero um (1) destacado
na Figura 46.

Figura 47 — Foto 1 entorno condominio Univercity Residence

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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A Figura 48 apresenta a imagem correspondente ao numero dois (2) destacado
na Figura 46.

Figura 48 — Foto 2 entorno condominio Univercity Residence

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 49 apresenta a imagem correspondente ao numero trés (3) destacado

na Figura 46.

Figura 49 — Foto 3 entorno condominio Univercity Residence

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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Abaixo, o Quadro 30 traz informagdes gerais levantadas pela pesquisa sobre o
empreendimento.

Quadro 30 — Dados gerais condominio Univercity Residence

Empreendimento Univercity Residence

Tipo de condominio Vertical

Ano de inauguragao 2016
Area aproximada do terreno onde

10.253 m?
situa-se o empreendimento
Numero de unidades residenciais 920
(apartamentos)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Por fim, sdo apresentados os calculos estimativos para a populagdo do
empreendimento. A seguir, o Quadro 31 apresenta o calculo para obtengdo do numero
total de domicilios particulares permanentes ocupados.

Quadro 31 — Calculo para obtencao do total de domicilios particulares

permanentes ocupados (Univercity Residence)

Domicilios Unidades %
Particulares o
220 100 Total de domicilios
permanentes .
__ particulares
_ Total de domicilios
Particulares . permanentes
particulares
permanentes 86,75 ocupados = 190,85
permanentes
ocupados
ocupados (?)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Apobs obtengao do valor de 190,85, multiplicou-se 0 mesmo pelo valor de 2,485,
correspondente ao numero médio de moradores por domicilio ocupado obtido a partir
de dados de IBGE (2010) relativos ao setor censitario 313670205070026 (Residencial

Colinas de Sao Pedro). A seguir, o Quadro 32 apresenta o calculo e o resultado obtido.
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Quadro 32 — Calculo estimativo para a populacdo dos condominios

analisados (Univercity Residence)

190,85 (total de domicilios particulares permanentes ocupados) x 2,485 = 474,26
(populagao estimada)
Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Assim, estima-se, para o condominio Univercity Residence uma populagéo de,
aproximadamente, 474 pessoas.

4.4  SINTESE DOS RESULTADOS

O Quadro 33 busca sintetizar os resultados apresentados ao longo do capitulo
de modo simplificado e objetivo. Além disso, aos numeros alcangados somam-se 0s
numeros relativos ao condominio Residencial Colinas de Sao Pedro, utilizado como
parametro para o desenvolvimento da metodologia de pesquisa e que, por estar
situado dentro do bairro Sdo Pedro, também foi considerado nesta etapa.

E importante destacar que os nimeros relativos ao condominio Residencial

Colinas de Sao Pedro foram obtidos pelo Censo 2010.
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Quadro 33 — Sintese dos resultados obtidos pela pesquisa

Populagdo Area

Localidade estimada aproximada do

(2020) terreno
Bairro
S&o Pedro 19.574 5-931.395 m*
(3,93 km?)
Condominio (ano de inauguragao)
Green Park Life (2015) 474 14.500 m?
Jardim de Minas (2014) 1.293 23.804 m?
Jardim Liberdade (2020) 991 20.782 m?
Jardim Soberano (2019) 638 9.969 m?
Residencial Colinas de Sao Pedro (2010) 8336 10.131 m?
Residencial Parque Jaguar (2014) 603 10.295 m?
Univercity Residence (2016) 474 10.253 m?
Somatério da populagao e das areas dos

terrenos dos condominios >9300 99734 m*

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

s IBGE (2010).
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5 DISCUSSAO E ANALISE

No presente capitulo sdo discutidos os resultados apresentados. Além disso, o
trabalho buscou analisar aspectos relativos ao entorno de cada empreendimento
levantado. O objetivo é compreender e apontar eventuais potencialidades, pontos

positivos e negativos a respeito das areas onde os condominios est&o localizados.

5.1 DISCUSSAO DOS RESULTADOS

O somatdrio relativo a populagdo estimada residente nos condominios
analisados € de 5.306 pessoas. Tendo em vista que a populagao do bairro para o ano
de 2020 foi estimada em 19.574 habitantes, o percentual de pessoas residindo nos
condominios analisados € de 27,10%.

Em relacédo a area do bairro ocupada por esses empreendimentos, o valor é
igual a 99.734 m2. Diante do levantamento feito utilizando o software Google Earth Pro
para medicao, a area correspondente ao bairro Sdo Pedro € de 3.931.395 m2. A partir
do levantamento dessas informacgdes, foi possivel aferir que o percentual de area do

bairro ocupado pelos empreendimentos analisados é de 2,53%.

5.2  ANALISE DO ENTORNO DOS EMPREENDIMENTOS

5.2.1 Green Park Life

Situado na principal via do bairro, a Avenida Presidente Costa e Silva, o
condominio possui facil acesso a transporte publico e servigos em geral. Sendo uma
regido consolidada, o trecho da avenida compreendido entre o portdo norte da UFJF
e a rua Roberto Stiegert, no qual o condominio esta inserido, concentra inumeros
servigcos como escolas, supermercado, padarias e farmacias, além de estar préximo
a UFJF.

A respeito do transito local, o fluxo de veiculos proveniente da rua Roberto
Stiegert em direcdo a avenida merece atengédo. Em fungao da confluéncia de vias (Via
Sao Pedro, Rua José Lourenco e Avenida Pedro Henrique Krambeck) que convergem

para acesso a rua Roberto Stiegert, o transito pode ficar sobrecarregado nos
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momentos de maior circulagéo (entre 8h e 12h e entre 17h e 19h). A Figura 50 traz a
localizacdo das vias citadas em relacdo ao empreendimento.

Figura 50 — Localizacdo e vias proximas ao condominio Green Park Life

M ——Av. Pedro Henrique Krambeck
:ﬁ ——Av. Presidente Costa e Silva
Rua José Lourengo

'—Rua Roberto Stiegert

Via Sdo Pedro

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 51 ilustra o transito na Avenida Presidente Costa e Silva, préximo ao
condominio Green Park Life.

Figura 51 — Transito Avenida Presidente Costa e Silva (foto retirada no dia 20 de

maio de 2022 as 17 horas e 14 minutos)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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A Figura 52 apresenta o transito observado no encontro entre a Rua Roberto
Stiegert e a Avenida Presidente Costa e Silva.

Figura 52 — Cruzamento das vias Roberto Stiegert e Presidente Costa e Silva (foto

retirada no dia 29 de agosto as 17 horas e 19 minutos)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Ao longo dos ultimos anos, a regido tem passado por mudangas. Alavancado
por um processo de especulagdo imobiliaria crescente, o bairro tem vivenciado a
transformacao de sua paisagem e tipologia arquitetonica. Nesse sentido, a via vem se
modificando através da ocupacdo de terrenos livres e demolicdo de antigas

edificagdes para a implantagao de edificios comerciais e residenciais.

5.2.2 Jardim de Minas e Jardim Soberano

Os condominios localizam-se na rua José Lourenco, préximos a rua Roberto
Stiegert. A regido apresenta boa infraestrutura de transportes e servigos, visto que a
regido se situa na area central do bairro. A Figura 53 situa a localizagdo dos

empreendimentos e das vias citadas.
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Figura 53 — Localizag&o e vias proximas aos condominios Jardim de Minas e
Jardim Soberano

LEGENDA:

< Sentido da via

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Assim como a Avenida Presidente Costa e Silva (principal via do bairro), citada
no topico anterior, o trecho no qual os empreendimentos estéo situados tem sofrido
alteragdes nos ultimos anos. A implantagdo de empreendimentos tais como os
analisados pela presente pesquisa tem fomentado a expansao do comércio, além do
langamento de novos condominios residenciais de padrao similar aos deste estudo.

Contudo, por ser uma via local, a rua José Lourengo ainda nao sofre limitagdes
severas impostas por eventual fluxo intenso de veiculos. No entanto, com o
langamento de empreendimentos previstos para a regido nos proximos anos, O
numero de veiculos circulando tem aumentado, demandando novas solugdes por
parte do poder publico em relagdo a mobilidade urbana na regiao.

A Figura 54 e 55 ilustram o trafego intenso de veiculos no cruzamento das vias
Pedro Henrique Krambeck, Roberto Stiegert e Via S&o Pedro. A esquerda, ao fundo,

observa-se o condominio Jardim Soberano.
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Figura 54 — Foto 1 cruzamento entre a Rua Roberto Stiegert, Avenida Pedro
Henrique Krambeck e Via Sao Pedro (tirada no dia 20 de agosto as 17 horas e 20

minutos)

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Figura 55 — Foto 2 cruzamento entre a Rua Roberto Stiegert, Avenida Pedro
Henrique Krambeck e Via Sao Pedro (tirada no dia 20 de agosto de 2022 as 17
horas e 21 minutos)

szea | B -~

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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5.2.3 Jardim Liberdade

Localizado na borda do bairro, a sudoeste, na rua Octavio Malvaccini, o
empreendimento possui como centralidade mais préxima a rua Acacio Alves Alvin,
localizada no bairro Novo Horizonte, a qual é acessada pela rua José Victorio
Castegliani e oferece servicos como farmacias, padarias e mercearias, além de
acesso regular ao transporte publico do municipio. A Figura 56 indica a localizag&o do
condominio, além de vias e empreendimentos contiguos.

Figura 56 — Localizagdo do condominio Jardim Liberdade e empreendimentos

proximos

LEGENDA:
< Sentido da via
_ mmm Jardim Liberdade
= Parque Jardim Tiradentes (em construcao)
@ = S30 Pedro Life (em construgdo)
mmm Condominio Reserva de Sao Pedro
= Condominio Via do Sol
Rua Octavio Malvaccini
== RUa José Victério Castegliani
Via Sao Pedro

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A regido onde o empreendimento esta implantado ainda € pouco adensada e
possui terrenos vazios e alguns loteamentos e condominios horizontais de padréao
médio / alto. Dentre esses condominios destacam-se o Spinaville e Via do Sol, ja
consolidados, com diversas residéncias. A Figura 57 destaca o acesso do condominio

Via do Sol e a construcdo de edificio comercial.
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Figura 57 — Condominio Via do Sol e edificio comercial em construgéo

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

No entanto, a regido abriga o condominio horizontal Reserva de S&o Pedro,
ainda com poucas residéncias, mas grande potencial de crescimento. Préximo ao
condominio Jardim Liberdade, destacam-se dois empreendimentos residenciais em
construcdo, Jardim Tiradentes e S&o Pedro Life. Ambos possuem padrao similar ao
Jardim Liberdade.

A Figura 58 mostra o acesso ao condominio Reserva de Sao Pedro, localizado
na Rua Octavio Malvaccini. Ainda pouco adensado, o condominio Reserva de Sao
Pedro é vizinho do condominio Spinaville, o qual possui algumas de suas residéncias

visiveis ao fundo da imagem.
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Figura 58 — Acesso condominio Reserva de Sao Pedro
¥ L C\

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 59 traz os condominios Jardim Liberdade e Jardim Tiradentes em
primeiro plano, a esquerda e a direita, respectivamente e, ao fundo o condominio Sao
Pedro Life.

Figura 59 — Jardim Liberdade, Jardim Tiradentes e Sao Pedro Life

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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Desse modo, ha previsdo de que a area se desenvolva nos proximos anos,
tendo como vetores de crescimento os empreendimentos supracitados, em fung¢ao do

grande numero de moradores que a regiao devera receber.

5.2.4 Residencial Colinas de Sao Pedro

Situado na rua Euclides Pezarini, porcao noroeste do bairro Sdo Pedro, o
condominio esta implantado em area residencial consolidada de padrao médio / baixo.
A via é ingreme e, majoritariamente, ocupada por residéncias. Contudo, € possivel
identificar comércios locais como mercearia e bares, além de ponto de dnibus proximo
ao acesso do condominio. A Figura 60 destaca a localizagdo do condominio e das
vias citadas.

Figura 60 — Localizacdo do condominio Residencial Colinas de S&o Pedro e vias

préximas

8 LEGENDA:

<—Sentido da via

I Colinas de Sao Pedro
——Rua Euclides Pezarini

Rua Dimas Bergo Xisto

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 61 apresenta o entorno imediato do condominio, no qual observa-se
ponto de Onibus, residéncias e pequeno comércio proximo ao acesso do

empreendimento.



100

Figura 61 — Entorno imediato condominio Residencial Colinas de Sdo Pedro
- ' — P m

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Na regido que circunda o empreendimento, o tipo de uso também €, em sua
maioria, residencial, havendo estabelecimentos comerciais pontuais. A paisagem
local mescla aspectos urbanos e rurais, principalmente na rua Dimas Bergo Xisto,

onde é possivel observar a presencga de granjas e sitios.
5.2.5 Residencial Parque Jaguar

Localizado na rua Alvaro José Rodrigues, porcdo central do bairro, o
empreendimento possui acesso a linhas de dnibus municipais regulares e seu entorno
se caracteriza pela presenca de residéncias de padrao médio / baixo. Contudo, ha
alguns estabelecimentos comerciais como mercearias, bares e padarias, além de
galpdes e depositos, implantados ao longo de sua extensdo. A Figura 62 destaca

mercearia proxima ao condominio.
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Figura 62 — Mercearia proxima ao condominio Residencial Parque Jaguar
/ Ll — = B

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

A Figura 63 destaca o empreendimento, assim como vias e condominios
proximos.

Figura 63 — Localizagdo do condominio Residencial Parque Jaguar e vias

préximas

LEGENDA:
# - Sentido da via
mm Residencial Parque Jaguar
mm Parque Jardim Tiradentes (em construgao)
mmm Condominio Via do Sol
= RuUa Alvaro José Rodrigues
== RUa José Victério Castegliani
Y —Av. Presidente Costa e Silva
\ === Rua Doutor Fernando Cyrne
Via Sao Pedro
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Préximo do encontro entre a via e a rua José Victério Castegliani, localiza-se
um hipermercado que atende todo o bairro. Além disso, proximo do encontro entre a
via e a rua Doutor Fernando Cyrne esta localizada uma Unidade de Atengao Primaria
a Saude (UAPS). A Figura 64 mostra o acesso ao hipermercado.

Figura 64 — Acesso hipermercado pela Rua Alvaro José Rodrigues

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

De modo geral, a regido é bem consolidada e atende bem a populagéo local,
ainda que nao seja identificada como uma centralidade do bairro Sado Pedro.
Entretanto, dada a proximidade entre a localidade e a regido onde esta o condominio
Parque Liberdade, area com grande potencial de expansao, € possivel que esse

desenvolvimento também modifique a paisagem local.

5.2.6 Univercity Residence

Localizado na rua Aristételes Braga, borda sudeste do bairro, o Univercity
Residence situa-se proximo a UFJF e a Avenida Presidente Costa e Silva, importantes
areas da regiao. De topografia acentuada e sendo predominantemente residencial, a
rua possui edificios e casas, de padrao médio / alto, ao longo de sua extensao. No
entanto, préximo de sua ligagdo com a Avenida Presidente Costa e Silva, observa-se

a presenca de estabelecimentos comerciais.
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Dado o padrao e adensamento das edificacbes e sua localizacdo no bairro,
proximo a regido central, a area apresenta-se consolidada. Oferece rapido acesso a
servicos como transporte publico, escolas, supermercado, padarias, restaurantes e
farmacias.

Contudo, o transito observado na regidao proxima do encontro entre a Rua
Aristoteles Braga e a Avenida Presidente Costa e Silva tem sido um problema. O fluxo
de veiculos vindo da regidao central de Juiz de Fora — MG, através da rua José
Lourenco Kelmer, encontra-se com o fluxo proveniente da saida norte da UFJF,
ocasionando transtornos, especialmente entre o fim da tarde e inicio da noite, além
de certos horarios pela manha.

A Figura 65 localiza as vias supracitadas, o condominio e 0 acesso norte da
UFJF.

Figura 65 — Localizagdo do condominio Univercity Residence e vias préximas

Fan h

1 LEGENDA:
Bl sentido da via
' I Univercity Residence
Portao Norte UFJF

—Av. Presidente Costa e Silva
I ——Rua Aristételes Braga

Rua José Lourengo Kelmer

— UFJF

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

As Figuras 66 e 67 ilustram o transito local no inicio da noite, entre 18h e 19h,
no encontro entre a Avenida Presidente Costa e Silva e a Rua Aristételes Braga,

proximo ao acesso norte da UFJF.



Figura 66 — Foto 1 transito proximo ao acesso norte da UFJF as 18 horas e 49

minutos do dia 26 de agosto de 2022

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).

Figura 67 — Foto 2 transito proximo ao acesso norte da UFJF as 18 horas e 26

minutos do dia 30 de agosto de 2022

Fonte: Elaborado pelo autor (2022).
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6 CONCLUSOES

O presente estudo possibilitou estimar qual seria a populagdo do bairro Sao
Pedro e a populagao residente em condominios verticais de grande porte implantados
no bairro entre os anos de 2010 e 2020. Dentro desse panorama, os objetivos
propostos a pesquisa foram atingidos.

Observou-se, dentro de uma o6tica estimativa, como a ocupacado do bairro
sofreu transformacdées em fungdo da implantacdo de grandes empreendimentos
residenciais durante o periodo supracitado. Segundo a metodologia proposta e os
resultados obtidos, mais de um quarto (1/4) da populagdo do bairro residia nos
condominios levantados no ano de 2020, ainda que a area do bairro ocupada por essa
parcela correspondesse a apenas 2,53%.

Por conta disso, o trabalho reitera o impacto que essas mudancgas tem causado
na dindmica urbana local. Nesse sentido, € fundamental que o poder publico esteja
atento as transformacdes da regido para que possa suprir novas demandas do bairro.
Pois junto ao aumento populacional, observam-se, principalmente, alteragbes no
transito e comércio locais.

Contudo, é importante destacar as dificuldades encontradas pela pesquisa ao
longo de seu processo de desenvolvimento. Limitagbes no acesso a dados e
microdados do IBGE relativos ao municipio de Juiz de Fora — MG e ao bairro Sao
Pedro impuseram restricbes ao andamento da pesquisa, demandando alteragdes no
escopo do trabalho.

Desse modo, possiveis lacunas do estudo podem ser observadas na auséncia
de dados quantitativos e qualitativos sobre a renda média da populagao da populagao
do bairro, visto que, em fungdo dessa informacéo, a pesquisa poderia desenvolver
analises sobre quais classes sociais habitam o bairro e se houveram mudancgas dentro
do periodo analisado pelo trabalho.

No entanto, o desenvolvimento da presente pesquisa proporciona a
possibilidade de analises comparativas com o Censo 2022, ainda a ser publicado.
Dessa forma, o Censo 2022 possibilitara contrapor os dados estimativos

populacionais obtidos pelo estudo, de modo a confrontar os resultados alcangados.



106

6.1 SUGESTOES PARA FUTUROS TRABALHOS

Dado o sucessivo processo de expansao pelo qual o bairro Sdo Pedro tem
vivenciado nos ultimos anos, a regido vem transformando sua paisagem
continuamente. Nesse sentido, o interesse pela area devera demandar a producéo de
estudos capazes de identificar, analisar e diagnosticar eventuais deficiéncias da
regiao.

Em fungao disso, para futuros trabalhos, sdo sugeridas analises sobre transito
e mobilidade urbana na regido, dado o adensamento populacional observado no
bairro. Além disso, analises sobre as mudancas desencadeadas pelo processo de
especulacdo imobiliaria no bairro seriam importantes para verificar possiveis

mudancgas no perfil econdmico da populagao local.
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