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Accepeted: 09/09/2014 A partir do inicio do século XX, os edificios verticais

tornaram-se elementos da paisagem urbana de muitas
cidades brasileiras e o processo de verticalizagao tornou-
se o reflexo da atuagdo e dos interesses multiplos dos
agentes sociais no espago urbano. Este artigo analisa o
processo de verticalizagcdo da area central da cidade de
Vigosa - MG, entre 1970 e 2007, entendendo a sua
contextualizacdo socioespacial, os agentes produtores do
espaco urbano envolvidos, a sua materializacdo
(densidade e histérica) na area central da cidade.
Verificou-se crescente processo de verticalizagao,
comparando-se a evolucdo do numero de edificagcdes
verticalizadas ocorrida entre 1970 e 2007 na &rea central
de Vicosa. Os construtores autbnomos tiveram um papel
importante no processo e, a partir dos anos 2000,
constatou-se crescimento e diversificagdo das empresas
construtoras. Estas atuam nas areas em que existe uma
demanda acentuada por moradia onde intensificam o
aproveitamento do solo urbano produzindo a
verticalizacao.
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ABSTRACT: The urban space of the capitalist city: a

KEY-WORDS: study on the process of vertical integration of the
Verticalization central area of the city of Vigosa (MG) (1970-
Urban Space 2007). From the early twentieth century , the vertical
Vicosa (MG) buildings become elements of the urban landscape in

many Brazilian cities and vertical integration has become
a reflection of the performance and the multiple interests
of social actors in the urban space . This article analyzes
the process of vertical integration of the central area of
the city of Vigosa - MG between 1970 and 2007 ,
considering its socio-spatial context , producers agents of
urban space , its materialization ( density and historical )
in the central area of the city . There was growing process
of wvertical integration, comparing the number of
vertically integrated buildings between 1970 and 2007 in
the central area of Vigosa. The self builders had an
important role in the process and, from the 2000s , there
was growth and diversification of construction
companies . They operate in areas where there is a
marked demand for housing which intensify the use of
urban land producing vertical.

RESUMEN. El espacio urbano de la ciudad

RESUME_l\ji . capitalista: un estudio sobre el proceso de
Integracion vertical integracion vertical de la zona central de la
Espacio Urbano ciudad de Vicosa (MG) (1970-2007). Desde
Vigosa (MG) principios del siglo XX, los edificios verticales se

convierten en elementos del paisaje urbano de muchas
ciudades brasileflas y la integracion vertical se ha
convertido en un reflejo de la actuacién y los multiples
intereses de los actores sociales en el espacio urbano. En
este articulo se analiza el proceso de integracion vertical
de la zona central de la ciudad de Vigosa - MG entre 1970
y 2007 , teniendo en cuenta su contexto socio -espacial ,
los agentes productores del espacio urbano , su
materializacion (densidad e histérico ) en la zona central
de la ciudad. Hay un creciente proceso de integracion
vertical , comparando el nimero de edificios integrados
verticalmente entre 1970 y 2007 en la zona central de
Vigosa . Los constructores independientes tuvieron un
papel importante en el proceso y , a partir de la década de
2000 , hubo un crecimiento y diversificacion de las
empresas de construccion. Operan en las zonas donde
hay una marcada demanda de vivienda que intensifican
el uso de la tierra urbana produciendo vertical.

Introducéo
O espaco urbano, de acordo com Correa (2003), apresenta-se fragmentado e
articulado, um campo de lutas de uma sociedade potencialmente conflitante,
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envolvendo mitos e valores projetados em suas formas espaciais. Neste sentido,
Castells (2000) afirma que em uma sociedade que tem como dominante o modo
de produgdo capitalista, o sistema econémico é o sistema dominante da estrutura
social e, por conseguinte, a producdo estd na base da organizacdo do espaco.
Assim, Maricato (2007) afirma que sendo a cidade capitalista produto resultante
das relacGes sociais, ela ndo poderia deixar de expressar a realidade social e
econdmica, e consequentemente as suas contradigdes.

Nesta problematica, Singer (1982) argumenta que 0 acesso ao solo urbano na
cidade capitalista se faz mediante posse de renda monetéria, ou seja, €
propriedade privada e mercadoria sui generis (SINGER, 1982) que tem preco
regulado pelas leis do mercado. Assim, “[...] inicialmente podemos dizer que o
preco da terra é determinado pelo poder do proprietario de controlar sua
demanda (renda absoluta) e pela disposicdo do usudrio remunerar aquele
proprietério em termos de valor de uso e de valor de troca.” (SILVA, 1992, p. 54-
5).

) O espaco enquanto mercadoria, regulado pelas leis de mercado,
tem alterado o uso que dele se faz e, conseqlientemente, 0 acesso
da sociedade a ele. Assim, “o0 valor de troca se imp&e ao uso do
espaco na medida em que os modos de apropriagdo passam a ser
determinados, cada vez mais, pelo mercado”. (CARLOS, 1999,
p.175)

A verticalizacdo ¢ um exemplo tipico da mercantilizagdo do espago e a
habitacdo torna-se um elemento mercadolégico, por meio da acdo dos agentes
capitalistas e suas estratégias de producéo e re-producéo do espaco urbano que,
continuamente, criam solo, moradias e demandas, com vistas a reproducao do seu
capital. Ainda, de acordo com Ramires (1998, p. 58), “0 processo de verticalizacio
altera ndo apenas as formas geogréficas do local onde se desenvolve, como muda
também as suas fung¢bes e o seu conteudo social”. Representa também uma
possibilidade de multiplicacdo e aumento do potencial de aproveitamento do solo
urbano, sobretudo na &rea central, onde o solo tem preco elevado, restando aos
agentes produtores do espaco urbano a criacdo de solo através do processo de
construcgdo de edificagdes verticalizadas. Para Ramires (1998, p.32):

Os agentes sociais envolvidos diretamente no processo de
producdo e apropriacdo de segmentos espaciais da cidade, séo
0S responsaveis por uma organizacdo extremamente
diferenciada do espago criando, dessa forma, possibilidades
desiguais de consumo de parcelas desse espaco.

O processo de verticalizacdo representa também uma crescente pressdo sobre
0os proprietdrios de imoveis urbanos em locais estratégicos da cidade e,
consequentemente, uma continua acdo dos promotores imobilidrios sobre o
espaco urbano, refletindo uma valorizagdo diferenciada das areas da cidade:

A valorizagdo desigual das diferentes areas da cidade, enquanto
fator decisivo no processo de construcdo do espaco urbano,
explicita a légica segundo a qual somente 0os segmentos sociais
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de renda mais elevada tém acesso aos espagos mais valorizados
da cidade, da mesma forma que, a populacéo de baixa renda tem
acesso aos espagos menos valorizados. (RIBEIRO FILHO, 1997,

p-8)

Nesta problematica, este artigo analisa o processo de verticalizacdo da area
central da cidade de Vigcosa - MG, entre 1970 e 2007, entendendo a sua
contextualizacdo socioespacial, os agentes produtores do espagco urbano
envolvidos, a sua materializacao (densidade e historica) na area central da cidade!
(Figuras 01 e 02).
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Figura O1: Localizagdo do municipio de Vigosa (MG).
Fonte: Base de dados IBGE (2001). Elaborado por Maola Monique Faria, UFV (2011).

1 Este trabalho apresenta os principais resultados obtidos na pesquisa intitulada: “Verticalizagéo do
Espaco Urbano de Vicosa (MG) p6s década de 1970: Producdo e Consumo”, realizada com
financiamento do Conselho Nacional de Pesquisa e Desenvolvimento Cientifico e Tecnoldgico
(CNPq) entre ago. 2007 e jul. 2009.

355



Brazilian Geographical Journal: Geosciences and Humanities research medium, ltuiutaba, v. 5,
n. 2, p. 352-370, jul./dec. 2014

42°530W 425230W

50°00W 4500w 4000w

~ Sl
e S 8 JULIA MOLLA
¢ N DAC MARIAYS.
Lo VALE 0d
/
5
{
y do cheaver
D 9
S/ < SAO SEBASTIAY
< 2
e / & )
oy Y

3 o&
50°00W 4500W 40°00'W
MARIA EUGENIA
25w S

00w 42550W

20°4430°S

15°00's
4
15°00°S

SANTO ANTONIQ|

2000's
2000's

2
-
207450°s
20450

azasow

CENTRO

LOURDE,
BERNARDES
AVISTA

20°400°s
20°400°S

Y
Wiz

20°4530°S

20450
L
20°450°s

FATIMA

20°500°S
20°500°S

4300w 42°550W 42°500W 42°450W

X
“@‘ 14070 0 140 280  420m
s e e

42°530W 425230 W

2hs0s

Coficeicao

20460°S

Figura 02: Mapa da area central, por bairros, da cidade de Vigosa (MG)
Fonte: Base de dados IBGE (2001). Elaborado por Maola Monique Faria, UFV (2014).

A pesquisa foi realizada entre agosto de 2007 e julho de 2009. Realizou-se
revisdo de literatura e pesquisa de campo, sendo que esta teve duracdo de
aproximadamente seis meses. A pesquisa de campo ocorreu através de visita in
locu a todas as edificagbes com quatro ou mais pavimentos/moradias localizadas
na &rea central de Vicosa, identificando aspectos relacionados & construcgdo e ao
uso das edificacBes. A area central definida para esta pesquisa compreendeu a
totalidade dos bairros Centro, Clélia Bernardes e Ramos e parte dos bairros de
Fatima, Lourdes e Santa Clara.

Além disso, foi realizado levantamento de dados, projetos e informacgdes sobre
as edificagbes junto ao Instituto de Planejamento do Municipio de Vigosa
(IPLAM/Prefeitura Municipal de Vigosa). Foram realizadas entrevistas com 0s
construtores autbnomos de maior relevancia e com todas as vinte e trés empresas
responsaveis pela construgdo de edificagcdes verticais identificadas na pesquisa:
Andrade e Rodrigues Engenharia LTDA, Construtora Olimpia, NSG Construcdes,
EngeMais Engenharia e Consultoria, Tipo Construcdes, Padrdo Engenharia,
Ferreira e Reis, Multicon Engenharia, Lessa Engenharia, Construtora Sollo, Valor
Empreendimentos Imobiliarios, Incorpe Incorporadora, Premium Construtora e
Incorporadora LTDA, RT Construgdes, Construtora Chequer Industria e Comércio
LTDA, Enfoque Engenharia, Eric & Paiva Incorporadora LTDA, Elite Arquitetura
e Engenharia, Artecasa Industria e Comércio LTDA, Construtora Carvalho e
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Chequer LTDA, Incorfran LTDA, Incorporadora Irméos Lelis LTDA e Ancora
Empreendimentos LTDA.

Situada na Zona da Mata de Minas Gerais, a cidade de Vigosa teve os inicio de
sua colonizacdo associada a vinda das familias pioneiras das zonas auriferas de
Ouro Preto, Mariana e Piranga (PANIAGO, 1980). Ao longo de sua historia esteve
ligada as atividades agricolas, seja para abastecimento das &reas auriferas, seja
pela agricultura de subsisténcia ap6s a decadéncia do ciclo do ouro. Contudo,
Além, Turchi e Castro (1984) afirmam que o municipio de Vigosa s6 alcancou
importancia significativa, no que se refere ao cenario urbano, apos a instalagdo da
Escola Superior de Agricultura e Veterinaria (ESAV), fundada em 1922 e
inaugurada em 1926.

Inicialmente, a Escola Superior de Agricultura e Veterinaria (ESAV) foi criada
no intuito de restabelecer a economia agraria no municipio, no estado e no pais,
através da formacgdo de profissionais na &rea das ciéncias agrarias (PANIAGO,
1990). A federalizacdo da Universidade na década de 1970 foi um marco
importante no processo de urbanizagdo de Vigosa, resultando em incremento
substancial de recursos financeiros para manutencao, expanséao fisica e criagdo de
novos cursos de graduacdo e pos-graduacdo (RIBEIRO FILHO, 1997). Pode-se
afirmar que este processo foi decisivo para acelerar a urbanizacdo da cidade de
Vigosa a partir da década de 1970 e também “[...] para a formacdo do espaco
construido que ora se apresenta, ou seja, carregado de desigualdades sociais e
espaciais.” (RIBEIRO FILHO, p. 113, 1997). Este mesmo autor retrata algumas
estruturas socioespaciais resultantes deste processo identificaveis na referida
cidade, consequéncias estas do crescimento urbano intenso em intervalo curto de
tempo:

[...] o processo de urbanizacao gerou um crescimento econémico
significativo, mas acompanhado de desigualdade social, da
segregacado e da exclusdo, expressas na cidade pela precariedade
ou inexisténcia de infra-estrutura urbana, pela proliferacéo de
bairros populares, areas faveladas e loteamentos clandestinos,
pela consolidacdo dos bairros exclusivos dos segmentos ricos,
médios e pobres, pela formacdo de condominios horizontais
fechados da alta burguesia local, pela pobreza da maioria de sua
populacdo, pelo desemprego e pelo emprego informal.
(RIBEIRO FILHO, 1997, p. 165)

De acordo com Almeida (2006), foi a partir da expansdo gerada pela
federalizacdo da universidade que a cidade de Vigcosa (MG) passou a ser um
atrativo populacional, ocasionando a chegada de imigrantes temporarios,
estudantes, professores, passando a ter uma dindmica diferenciada das demais
cidades da regido. De acordo com Além, Turchi e Castro (1984) é possivel colocar
a Universidade como principal causa do crescimento populacional urbano de
Vicosa nas décadas posteriores a sua instalacao.

De acordo com Ramires (1997) a difusdo da producgdo e do consumo das
habitacOes verticalizadas no Brasil se destacou nas cidades do Rio de Janeiro e
S&o Paulo por volta da década de 1920. Os edificios de apartamentos comegaram
a subir aos céus das grandes cidades transformando a paisagem urbana e
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causando inicialmente uma rejeicdo dos habitantes de acordo com os padrdes
estéticos e valores sociais da época. Ao longo dos anos 40 o edificio de
apartamentos se torna popular, abrigando a classe média e segmentos da classe
média/baixa da populacéo.

Atualmente o apartamento é aceito sem excec¢do, originando e mantendo
inmeras e lucrativas atividades que envolvem atuacdo complexa de varios
agentes sociais. Constata-se a existéncia de apartamentos para todos os gostos e
costumes, apresentando caracteristicas variadas, segundo o publico alvo, o
arranjo familiar e a localizagéo, etc.

Recentemente observa-se que a fisionomia de muitas cidades brasileiras tem
sido modificada ndo sé pela construcdo de novos prédios, mas também pela
substituicdo rapida de casas por este tipo de moradia principalmente nas areas
mais valorizadas das cidades. Inclusive observa-se também a deterioracdo e
destruicdo do patriménio arquiteténico e historico de muitas cidades brasileiras
para construcdo de edificios de apartamentos tendo em vista a multiplicagdo dos
lucros e reproducdo do capital, sobretudo dos agentes imobiliarios com suas
multiplas estratégias.

Desta forma, a verticalizacdo tornou-se elemento da paisagem urbana, reflexo
da atuacgdo de diversos agentes sociais com interesses multiplos na cidade. Dentre
estes interesses sobressai-se a busca pela reproducéo a qualquer custo do seu
capital, sobretudo através da apropriacdo privada das melhorias e investimentos
publicos e através da pressdo sobre o Estado na elaboracdo e adequacédo da
legislagcdo urbanistica aos seus interesses, mediante multiplicacdo e criacdo de
solo urbano.

A concesséo onerosa do direito de construir (solo criado?) constitui um tributo
gue pode incidir sobre uma dada edificacdo que exceder o limite estabelecido pela
legislacdo urbanistica de uma determinada area/zona da cidades.

De acordo com Souza (2002, p. 235)

A concessdo onerosa do direito de construir constitui uma
forma de tentar, via Estado, capturar para a coletividade uma
parte da valorizacdo imobilidria. Afinal, a infra-estrutura
necessaria aos empreendimentos relacionados com prédios
comerciais ou residenciais de médio /alto e alto status, sobre os
quais incidiria o tributo, é financiada pelo conjunto dos
contribuintes; por que ndo exigir alguma contrapartida em
nome da coletividade?

2 De acordo com Souza (2002) pode-se definir solo criado ou concessdo onerosa do direito de
construir como a criacdo de areas adicionais de piso utilizavel ndo apoiados diretamente sobre o
solo, ou seja, é a criacdo de piso artificial. Partindo desta ideia, 0 solo criado é o excesso de
construcdo com relacdo ao limite estabelecido em fun¢do do coeficiente de aproveitamento. O
coeficiente de aproveitamento é o indice que relaciona a area construida, ou seja, area total
edificada, com a area do terreno, também chamada de superficie total do terreno.

3Para que se possa efetivar a aplicacdo deste tributo é necessario que ele esteja previsto no Plano
Diretor do referido municipio.
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De acordo com Campos Filho (1992), em muitas cidades brasileiras o que se
observa é uma super-verticalizagdo. Este processo, quando ndo contido pela
legislacdo urbanistica e pela defini¢cdo de gabaritos méximos, provoca a saturacéo
e 0 congestionamento dos servigos urbanos de certas &reas, exigindo sua
substituicdo por outros de maior capacidade.

Assim,

[...] como resultado dessa densificacéo e verticalizacdo, a infra-
estrutura instalada fica com sua capacidade de atendimento
superada, exigindo sua substituicdo por outra de maior
capacidade, e assim sucessivamente, a custos publicos e sociais
crescentes, que sdo repassados, via impostos e tarifas, para o
conjunto da populagdo. (CAMPOS FILHO, 1992, p.58)

Assim, 0s poucos recursos publicos disponiveis sdo assim majoritariamente
canalizados para as &reas que ja dispde de infra-estrutura urbana, mantendo-se a
periferia, onde moram as populacdes pobres, em precéria situagdo, com melhorias
eventuais, pontuais, com alguma infra-estrutura, em alguns poucos bairros ou
ruas, muito longe de atingir o minimo necessario para vivéncia digna dos
cidadéos no espaco urbano. (CAMPOS FILHO, 1992)

Neste sentido, a distribui¢do dos locais residenciais da populagéo segue as leis
gerais da distribuicdo dos produtos e, assim, as classes sociais tendem-se a se
agruparem em func@o da capacidade social dos individuos, ou seja, “[...] em
funcdo de suas rendas, de seus status profissionais, de nivel de instrucdo, de
filiacdo étnica, da fase do ciclo de vida, etc.” (CASTELLS, 2000, p. 249)

Com relagdo a dimenséo simbdlica que envolve a producdo e o consumo dos
espagcos verticalizados, Ramires (1997, p.44) afirma que:

O consumo de um apartamento envolve a necessidade concreta
de abrigo, mas comporta também outras dimensdes que
extrapolam essa necessidade. Pode-se constatar que a
construcdo de imagens e simbolismos criados em torno da
habitacdo verticalizada permeia a sociedade urbana
contemporanea de forma intensiva, procurando atingir os
segmentos sociais de maior poder aquisitivo.

Vicosa (MG) como uma cidade em crescimento e com um forte fixo produtor
de espaco, a Universidade Federal, € um bom exemplo do processo de
maximizagdo do uso do solo urbano e dos lucros derivados disto, através do
processo de verticalizacédo, podendo ser considerado maior e mais complexo do
gue em inumeras cidades de porte populacional semelhante. Neste sentido, a
seguir apresentam-se os resultados obtidos na pesquisa e as conclusoes.

Processo de verticalizacdo, seus agentes e maximizacdo do uso do solo
urbano em Vicosa (MG)
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Durante a pesquisa de campo e as pesquisas realizadas junto aos projetos de
edificacdo registrados no Instituto de Planejamento do Municipio de Vigosa
(IPLAM/PMV) foram identificados um total de 297 edificios verticalizados
finalizados e 30 em fase de construcao, totalizando 327 edificios verticais na area
central da cidade de Vigosa (MG). A éarea central definida na pesquisa
compreendeu a totalidade do Bairro Centro, os bairros Clélia Bernardes e Ramos
e ainda, parte dos bairros de Fatima, Lourdes e Santa Clara.

Inicialmente verificou-se a concentracdo de edificios em algumas ruas e
avenidas da area central da cidade. A concentracdo espacial identificada ocorre
nas ruas Dr. Milton Bandeira, avenidas Olivia de Castro Almeida, P.H. Rolfs,
Bueno Brandao, Santa Rita, ruas Prof. Alberto Pacheco, Gomes Barbosa e Fuad
Chequer. Localizadas principalmente nos bairros Centro e Clélia Bernardes
(exceto a rua Prof. Alberto Pacheco que se encontra no bairro de Ramos),
podemos apontar estes como o0s espacos locacionais de maior atuagdo
especulativa pelo mercado imobilidrio em Vigosa (MG), cujo inicio da
verticalizacdo originou-se na década de 1970 e cuja intensificacdo ocorreu entre as
décadas de 1990 e 2000. (Mapa 01)

g
R = T U
=
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UNIVERSIDADE
FEDERAL DE
VICOSA

Mapa 01: Concentracdo das edificacOes verticalizadas, entre 1970 e 2007, na area central de
Vigosa (MG).
Fonte: Elaborado pelos Autores (2009).

A concentracdo espacial dos edificios, especialmente os de uso residencial,
pode ser explicada em razdo das vantagens que sdo observadas do “morar no
centro” em Vigosa (MG). Diferente das cidades brasileiras de maior porte, em que
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as areas centrais tornam-se degradadas em fun¢do da mudanca de uso residencial
para comercial, o centro de Vigosa é uma area atrativa para a moradia, uma vez
que abriga os fixos mais importantes da cidade e Vvarios servigos publicos
(institui¢cdes bancarias, cartérios, camara municipal, prefeitura, UFV), além de
grande parte do comércio local, bem como outros servicos utilizados diariamente
pela populacéo.

Dentre as 68 ruas, avenidas e travessas que foram alvo desta pesquisa, 17
ruas/avenidas pesquisadas concentram mais de 50% dos edificios de toda a area
central de Vigosa, evidenciando a concentracdo espacial mencionada. Todas as
ruas/avenidas mencionadas se localizam no nucleo central ou estdo proximas ao
campus universitario ou dao acesso ao mesmo.

No que se refere a evolugdo histérica e espacial do processo de verticalizagéo
na érea central da cidade de Vigosa (MG) verificou-se que a cidade tem sofrido um
crescente processo de verticalizacdo, quando comparada a evolugdo do numero de
edificacOes verticalizadas* ocorrida entre as décadas de 1970 e 2000, inclusive
contabilizando os edificios que se encontram em fase de construcdo até o ano de
2007, demonstrado no quadro O1.

Década Numero de EdificacGes Verticais
1970 32
1980 61
1990 86
2000 83
Em Construgdo (até o ano de 30
Década de 1950/1960 3
Edificios sem informacéo precisa 32

NUmero Total de Edificios na

area Central de Vigosa 321

Quadro 01: EdificacOes verticais construidas na area central de Vicosa (MG) entre as décadas de
1970 e 2007.
Fonte: Elaborado pelos autores (2009).

Na década de 1970 foram construidas na cidade 32 edifica¢cGes verticalizadas,
sendo que estas, em média, apresentavam um namero de andares e apartamentos
igual ou pouco superior a quatro pavimentos ou moradias. Naquela década, os
edificios verticais estavam localizados no centro da cidade, nas ruas principais de
dois bairros proximos ao centro, o de Ramos e Clélia Bernardes. No final da
década de 1970 o processo de verticalizagdo se consolida nestes bairros,

4 Considerou-se como verticalizagdo apenas as edificagdes com quatro ou mais pavimentos ou
moradias.
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principalmente na av. Olivia de Castro Almeida e inicia-se em outras areas, como
na rua dos Estudantes e Av. P.H. Rolfs, ambas proximas a UFV.

Na década de 1980 foram construidas mais 61 edificaces verticais com quatro
ou mais pavimentos ou moradias na area pesquisada, representando uma
duplicacdo do numero de edificios construidos, quando comparado com a década
anterior. Pode-se afirmar que este aumento esti relacionado, sobretudo, ao
crescimento populacional urbano, e consequente demanda por habitacdo, devido
a federalizacéo e expansdo da Universidade Federal de Vigosa, com o surgimento
de novos cursos e aumento da oferta de vagas. Deve-se ainda considerar que a
crescente urbanizagdo neste periodo foi uma tendéncia nacional (CHAFFUN,
2000), e que Vicosa nao apresentou diferenca com relagdo as demais cidades
brasileiras no que se refere ao crescimento urbano. E também na década de 1980
gue se tem o surgimento dos primeiros edificios com mais de quatro pavimentos
na cidade, localizados nas avenidas P.H. Rolfs e Av. Bueno Brandao.

E importante ressaltar que nessa década (1980) os edificios construidos na rua
Dr. Milton Bandeira, onde o processo de verticalizagdo ainda era bastante
incipiente, ndo apresentavam ndimero de pavimentos superior a cinco, indicando
gue o processo inicial de verticalizacdo desta area ndo foi muito intenso em
relacdo ao gabarito dessas edificacBes no periodo supracitado. A década de 1980
também marca a trajetoria e consolidacédo da atuacdo da construtora mais antiga
da cidade, de propriedade de uma tradicional familia vicosense, a Construtora
Chequer Industria e Comércio LTDA, de propriedade do ex-prefeito Antdnio
Chequer. Com o passar dos anos, varias outras empresas do ramo da construgao
civil foram sendo criadas, tornando este tipo de atividade bastante difundida,
marcando uma atuagdo macica destas empresas no “rapido” processo de
verticalizacdo. Além das construtoras cabe mencionar e destacar a atuacdo dos
construtores autbnomos na verticalizacédo da area de central de Vigosa (MG).

Na década de 1990 foi constatado o acréscimo de 86 edificacfes verticalizadas
as construidas anteriormente. Entretanto, neste periodo, com a falta de terrenos
nas areas proximas as duas pragas centrais e o forte papel indutor exercido pela
UFV, a verticalizacdo desloca-se para as avenidas P.H. Rolfs, bem como para a av.
Santa Rita e a rua Gomes Barbosa. Esta década é também representativa da
intensa ocupacéo vertical da rua Prof. Alberto Pacheco (Bairro de Ramos) com
alguns edificios com pavimento térreo destinado ao comércio. Também nessa
década ocorre o inicio da ocupacao vertical dos arredores da entrada principal da
UFV.

A principal mudanca ocorrida em fins da década de 1990 e inicio de 2000 foi a
aprovacdo da Lei do Plano Diretor, que se tornou obrigatéria a todos os
municipios com populacdo superior a 20.000 habitantes, além da promulgacéo
da Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacédo do solo de Vigosa, Lei 1.420/2001. Assim,
a legislacdo aprovada representa um elemento importante que, em alguma
medida, é capaz de controlar a intensa verticalizacdo de algumas areas da cidade,
sobretudo através da acdo dos empreendedores imobiliarios e dos proprietérios
fundiérios que, literalmente, se enriquecem “as custas” da venda da base fisica
material da cidade: a terra urbana.

Uma particularidade da década de 1990 ¢ o surgimento dos edificios mais altos

da cidade, bem como a consolidacdo da verticalizacdo nos arredores da UFV,
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demonstrando como o processo de verticalizagdo tem ligacdo com a universidade
e com a geragdo de demanda por moradias.

No ultimo periodo temporal analisado, de 2000 a 2007, foram construidos
mais 83 edificios na &rea central e levantados também 30 edificios em fase de
construcao, totalizando-se a construcao de mais 113 edificios verticais.

Este crescimento recente do numero de edificios se diferencia dos anteriores
pelo fato de apresentar mudancgas significativas no padrdo de construcdo dos
edificios: se antes apresentavam um numero relativamente reduzido de
pavimentos e apartamentos, agora muitas restricdes puderam ser superadas, e
inclusive, a demanda habitacional foi uma grande impulsionadora destas
transformacdes.

Oliveira e Carvalho (2005) constataram, nos anos 2000, o crescimento da
procura por imdveis localizados no centro e nas proximidades com a UFV e uma
ligeira desaceleracédo da construgdo em outros bairros, principalmente no bairro
Clélia Bernardes, considerado distante da Universidade. Nota-se assim que a
verticalizacdo estqd profundamente relacionada a UFV, pois a verticalizacdo
expandiu em sua direcdo e concentra-se nas suas proximidades, fato que tem
elevado, em muito, o preco da terra, comparado ao das areas mais valorizadas de
grandes capitais brasileiras como, por exemplo, Belo Horizonte (MG).

Recentemente, em razdo da demanda habitacional na cidade, bem como pela
busca da ampliacdo dos lucros com a loca¢do, muitos imdveis construidos em
décadas anteriores, como 1970 e 1980, vém passando por modificacdes em sua
estrutura original interna, para atender a demanda por moradias, sobretudo de
estudantes universitarios e colegiais. Desta maneira, alguns proprietarios vém
subdividindo os imoveis mais antigos, aumentado o numero de apartamentos e
reduzindo o espaco interno individual destes com vistas a ampliar seus lucros
através do atendimento da demanda crescente por habitacdo na area central da
cidade.

No que se refere aos agentes construtores das edificacbes verticalizadas a
pesquisa revelou uma atuacdo marcante dos construtores autbnomos: na pesquisa
de campo foram identificadas 165 edifica¢es construidas por esses agentes, mais
de 58% do total.

O crescimento mais expressivo da atuacdo dos construtores autbnomos
ocorreu entre as décadas de 1970/1980 o que pode ser explicado pelo crescimento
da demanda de moradias na cidade em determinadas &reas, especialmente as
centrais, bem como pela expansédo do fixo mais importante de Vicosa, a UFV, e
pela reduzida concorréncia com as construtoras, ainda atuando de forma,
diriamos, “timida” no mercado imobiliario local. De maneira geral, dentre as
décadas de 1990/2000 houve crescimento das a¢bes dos construtores autdnomos,
ainda que comparativamente reduzida com relagdo ao periodo de 1970/1980, o
que pode ser explicado pelo crescimento da atuagdo das empresas construtoras e
da concorréncia ampliada no mercado imobiliario local.

A atuacdo desses agentes ocorreu de forma diferenciada daquela das empresas
construtoras, uma vez que as empresas construtoras tiveram sua atuagdo
intensificada e consolidada no periodo de 1980/1990, bem como a proliferagdo de
suas atividades na década seguinte.
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Outra diferenga constatada entre esses agentes foi que os edificios construidos
pelos autbnomos apresentam um numero de andares e apartamentos bastante
inferior aos construidos pelas construtoras, principalmente aqueles localizados
em &reas mais proximas dos fixos importantes da cidade. Este fato pode ser
comprovado pelo fato que predomina na cidade a atuacdo dos construtores
autdbnomos (165 edificios construidos) com a predominancia, na &rea central da
cidade, de prédios com até quatro pavimentos e com quatro a oito apartamentos.

Com relagdo a atuagao das construtoras na producdo de espacos verticalizados,
pode-se observar que estas foram responséveis pela construcdo de um total de 109
edificacbes (Figura 03), demonstrando a importéncia dessa categoria de agentes
no processo de producdo da verticalizagdo na area central e em Vigosa e,
logicamente, na producéo do espaco urbano vigosense.

Desta maneira, em percentuais, a atuagdo das construtoras em Vigosa (MG)
representa aproximadamente de 42% do total das edificagbes verticalizadas
identificadas. Numericamente, a atuagdo das construtoras € inferior a atuacao dos
construtores autbnomos, mas, do ponto de vista do tamanho dos edificios
(nimero de pavimentos e moradias), estas tiveram uma agao mais representativa
gue os autbnomos.

Principais Agentes Construtores de Edificacoes Verticalizadas
na Area Central de Vicosa (MG)

10

B Autonomos B Construtora ChequerInd. e Com. LTDA
BOutras Construtoras BEnfoqueEngenharia

BEric e Paiva IncorporadoraLTDA @ Ancora Empreendimentos Imobiliarios
BConstrutora Carvalho e Chequer LTDA @ Elite Arquitetura e Engenharia

B ArteCasa EngenhariaInd. Com. LTDA BIncorfran LTDA
DlIncorporadoralimaos Lelis LTDA

Figura 03: Principais Agentes Construtores de Edificacdes Verticalizadas na Area Central de
Vigosa (MG).
Fonte: Elaborado pelos autores (2009).

Outra constatacdo realizada através dos dados coletados em campo foi a
atuacdo da tradicional Construtora Chequer Ind. e Com. LTDA na producéo de
espacos verticalizados e, consequentemente da propria cidade de Vicosa. A
construtora foi responsavel pela construcdo de 25 edificacdes levantadas,
despontando como um dos principais agentes produtores da verticalizacdo na
area central.

A atuacdo das construtoras na verticalizacdo da area central (Quadro 03)
apresentou um grande salto entre as décadas de 1970 e 1980, chegando a duplicar
0 numero de edificacBes construidas entre as décadas supracitadas. O mesmo
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ocorreu com periodo entre 1980 e 1990, em que houve um crescimento de 84% no
numero de empreendimentos realizados pelas construtoras. Ja no periodo de
1990 a 2000 o ritmo de crescimento anterior teve reducdo, mas, no entanto, estes
agentes passaram a produzir edificagdes maiores em relacdo ao numero de
pavimentos e de apartamentos.

NUmero de Crescimento
Década edificacGes (%)
Construidas
1970 9 -
1980 19 1111
1990 35 84,2
20005 46 31

Quadro 03: Atuacado das construtoras na area central de Vicosa (MG), entre as décadas de 1970-
2007.
Fonte: Elaborado pelos autores (2009).

O periodo de 2000 a 2007 representou o momento da proliferacdo de
empresas construtoras, agindo sobretudo, na producdo de espagos verticalizados
na &rea central. Isto porque até a década de 1970 uma Unica construtora atuava
no ramo da construcdo dos edificios verticalizados na cidade: a Construtora
Chequer Ind. e Com. LTDA, configurando uma forma de monopélio na indastria
da construgéo civil na cidade.

Um ponto essencial a ser mencionado sé@o as formas de atuacdo de alguns dos
agentes produtores mencionados para incorporar espacos ao processo de
verticalizacdo na area central da cidade, onde o pre¢o da terra ¢é elevado e a
disponibilidade reduzida.

A primeira forma constitui na multiplicagdo de construc¢des na maior parte das
ruas localizadas na &rea central da cidade de Vigosa, em razdo de suas vantagens
locacionais, provocando uma grande luta no espa¢o urbano entre o antigo e o
novo, entre o tradicional e 0 moderno. A segunda forma ¢ a flexibilizacéo ou até
mesmo o desrespeito & legislacdo urbanistica, onde algumas construtoras retiram
uma construcdo antiga e constroem no seu local um edificio para atender a
demanda e a especulagdo imobiliaria local. E em nome de um marketing cultural e
histérico, mantém parte da construcdo antiga, “preservando” a memoria da
cidade, mas criando um “espaco hibrido”.

Dessa maneira, a verticalizacdo pode ser apontada como uma das principais
causas da dissolucdo da memoria urbana, ou seja, do patriménio particular
arquitetdnico-urbanistico da cidade, fator fundamental a preservacdo de sua
memoria e até mesmo de sua identidade.

® Incluindo-se os edificios em construcdo até o ano de 2007.
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Durante o desenvolvimento do trabalho de pesquisa foi possivel identificar
perfis e formas de atuacéo diferenciadas das empresas construtoras pesquisadas.
As empresas foram analisadas em dois grupos por possuirem perfis e formas
diferenciadas de atuagdo no processo de verticalizagdo: o primeiro chamado de
grupo A, é formado por empresas que construiram de um a trés edificios,
totalizando quatorze empresas: Andrade e Rodrigues Engenharia LTDA,
Construtora Olimpia, NSG Construgbes, EngeMais Engenharia e Consultoria,
Tipo Construcgdes, Padrdo Engenharia, Ferreira e Reis, Multicon Engenharia,
Lessa Engenharia, Construtora Sollo, Valor Empreendimentos Imobiliarios,
Incorpe Incorporadora, Premium Construtora e Incorporadora LTDA, RT
Construgdes. O segundo grupo, denominado de grupo B, é constituido por nove
empresas, as quais construiram de quatro a vinte e cinco edificios na cidade:
Construtora Chequer Industria e Comércio LTDA, Enfoque Engenharia, Eric &
Paiva Incorporadora LTDA, Elite Arquitetura e Engenharia, Artecasa Industria e
Comércio LTDA, Construtora Carvalho e Chequer LTDA, Incorfran LTDA,
Incorporadora Irmé&os Lelis LTDA, Ancora Empreendimentos LTDA.

As empresas do grupo A iniciaram suas atividades recentemente, ou seja, a
partir de meados dos anos 1999 e anos 2000. Esses dados revelam a proliferacéo
de empresas no ramo da construcdo civil em Vigosa no periodo recente,
acompanhando o processo de crescimento da cidade e o aumento crescente da
demanda real e criada por moradias, sobretudo verticalizadas na &rea central.

Todas as empresas entrevistadas do grupo A sdo de capital local e duas delas
afirmaram atuar também em cidades proximas. A maior parte delas atuam na
incorporacdo e na construcdo propriamente ditas, e apenas uma atua também na
venda dos imdveis/ apartamentos construidos. Esses dados mostram que grande
parte das construtoras desse grupo restringe suas atividades a producdo dos
edificios, transferindo a terceiros as atividades de propaganda, financiamento,
aluguel ou venda dos imdveis.

As construtoras do grupo A possuem um numero de funciondrios
extremamente variado, indo de dez a cem empregados, sendo que a maioria
emprega entre 20 e 60 empregados. Esses numeros revelam que essas
construtoras sdo de pequeno e médio porte e que ndo tém a pratica de terceirizar
partes ou etapas da producdo dos edificios ou mesmo de servigos especificos.

Com relacéo a producéo dos edificios, a maior parte das empresas do grupo A
afirmaram que as legislacdes urbanistica e ambiental sdo complexas e interferem
nas acbes das suas empresas, na medida em que impdem certas restricoes,
impedindo excessos de alguns segmentos envolvidos com a construcéo civil.
Apesar de destacarem os entraves gerados pelos procedimentos legais para a
construcgdo e regularizacdo das obras, a maior parte destas empresas considera
estas agbes necessérias, na medida em que limitam a¢Bes consideradas abusivas e
gue prejudicam o setor de maneira geral, em favor de algumas empresas.

Com relagdo as empresas do grupo B, pode-se afirmar que estas ja atuam no
ramo da construcdo civil ha, no minimo, 13 anos®, e que se trata, em muitos casos,
de uma atividade de tradicdo familiar, herdada de outras geragfes ou mesmo

6 Tempo minimo de atuagdo de uma das empresas dentre as entrevistadas do grupo B.
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através da associacdo entre familiares. Em outros casos, o proprietério, que
inicialmente construia como pessoa fisica, mediante o crescimento dos negocios,
passou a regularizar sua atuagdo com a fundagdo de uma empresa, seja para fins
burocraticos ou mesmo em razdo da intensificacdo da sua atuacéo.

Todas as empresas desse grupo sdo de capital local e atuam exclusivamente em
Vigosa, com exce¢do da empresa Ancora Empreendimentos Imobiliarios, que
afirmou desenvolver obras em outro municipio. A maior parte delas (80%) atua
tanto na incorporacgdo, através da compra e regularizagdo do terreno junto a
prefeitura, aprovacdo do projeto da edificagdo e na construcdo dos edificios
propriamente. Apenas duas afirmaram atuar também diretamente na venda dos
apartamentos ao consumidor e aos investidores’.

As construtoras desse grupo possuem um numero variado de funcionarios,
entre 10 e 60 funcionarios® com carteira assinada. Além desses postos de
trabalhos gerados, as empresas utilizam trabalhadores terceirizados nas suas
obras, sendo esta pratica comum entre as construtoras desse grupo. Entre os
servicos terceirizados estdo loteamento, instalagdo elétrica, encanamento,
acabamento (gesso), hidraulica e pintura.

Assim como as empresas do grupo A, as empresas do grupo B afirmaram ter
suas edificacOes verticalizadas construidas, com maior frequéncia, no bairro
Centro, seguido pelos bairros Ramos, Clélia Bernardes, Lourdes e Santa Clara.
Apontaram a valorizagdo como o principal condicionante para escolha da
localizagdo dos prédios a serem edificados, seguido pela demanda que
determinadas areas apresentam com relagdo & moradia, e, em menor proporgao,
apontaram o fato de que o dono da empresa ser o proprietario de um determinado
terreno em uma area de interesse.

Os motivos que impulsionam a verticalizagdo excessiva da area central da
cidade, apontadas pelas empresas de ambos os grupos foram: a) a falta de
terrenos amplos e bem localizados a custo acessivel para construgdo de
edificacbes ndo verticalizadas; b) o custo elevado dos lotes na area central, local
em que as pessoas preferem morar, limitando, comercialmente, outro tipo de
edificagdo, no caso de construtos horizontais; ¢) a demanda, principalmente do
publico universitario, como os estudantes e os professores da UFV; d) e a
valorizacdo que esta demanda gera nas areas centrais.

A construcéo de edificios verticais no centro, onde o pre¢o do terreno é alto e a
demanda é grande, permite que o0s custos da obra sejam reduzidos e o lucro
maximizado j& que dissolve em vérias unidades habitacionais o pre¢o e maximiza
os lucros, condigdo esta que nos permite constatar a proeminéncia adquirida pelo
valor de troca da terra e da moradia como mercadorias na cidade capitalista.

Em Vicosa (MG) essa situacdo € caracteristica, ja que sdo poucos 0s terrenos
disponiveis na &rea central e que em razdo de suas vantagens locacionais e da
demanda crescente gerada pela Universidade torna-os bastante valorizados,

7 Os investidores, de acordo com as informagdes fornecidas durante as entrevistas, sdo uma
categoria de compradores de apartamentos muito atuantes na cidade de Vigcosa: pessoas que lucram
ao intermediar o agente construtor e o consumidor final do apartamento.
8 Vale ressaltar que estes numeros, de acordo com as empresas, sao bastante variaveis a depender da
guantidade de obras que estdo sendo executadas.
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impulsionando a excessiva verticalizacdo de sua area central. Para a maior parte
das empresas pesquisadas sé existem vantagens em verticalizar as areas de maior
procura por moradia, pelos motivos ja explicitados, sobretudo do ponto de vista
comercial e dos lucros que isto representa para o setor.

Outro ponto importante a ser destacado é a percepgdo dos proprietarios e
dirigentes das empresas sobre a legislacdo que rege a construcdo de
empreendimentos verticais na cidade. Os dirigentes das empresas do grupo B, de
maneira geral, afirmaram que a legislacéo atua principalmente limitando o indice
de edificacdo e as caracteristicas arquitetbnicas das unidades, além de ser
apontada como responsavel por muitos entraves principalmente na aprovacéo dos
projetos, e ainda considerada excessivamente burocrética e lenta.

Todas as empresas do grupo B afirmaram terem parceria, seja diretamente
com a industria ou com o comércio local, no fornecimento de material de
construcgdo, revelando a formagdo de redes entre empresas locais. Nenhuma
empresa afirmou ter participagdo de capital em industrias ou no comércio de
material de construcéo, limitando as relagbes de compra e venda ou parceria no
fornecimento exclusivo de materiais e ou prestacéo de servigos.

No que se refere ao consumo das moradias verticalizadas, ambos grupos de
empresa A e B afirmaram ndo realizar estudo especifico de mercado para
identificar, de maneira correta, o publico consumidor das edificacbes
verticalizadas. Com relagdo ao publico consumidor, a grande maioria dos
dirigentes entrevistados apontaram os estudantes universitarios, a classe média e
a classe média-alta, como os principais consumidores dos seus produtos, seja
através dos contratos de locacdo dos imoveis pelos estudantes ou seja atraves da
compra dos imdveis pela classe média-alta local A maior parte das empresas
afirmou que as obras séo executadas de acordo com o perfil do consumidor, suas
necessidades e demandas, adequando a qualidade dos materiais empregados na
construcdo, o tamanho das unidades habitacionais, o niumero de quartos, aos
gostos e ao padrdo de consumo do publico-alvo.

Consideragdes Finais

O espaco geogréafico € um produto historico e social. E produto e condicio das
acOes dos diversos grupos e seus interesses, em suas diferentes manifestacdes
sociais, econdmicas e culturais.

No estudo constatou-se a atuacdo predominante das empresas construtoras no
processo de verticalizacdo nas &reas em que existe uma demanda acentuada por
moradia, sendo estas as mais valorizadas pelo mercado imobiliario, onde
intensificam o aproveitamento do solo urbano produzindo a verticalizagdo em
Vicosa.

Com relacdo a legislacdo urbanistica, observou-se que historicamente foi
influenciada pelos interesses dos agentes da construcéo civil local, e que com a
implementacédo do Plano Diretor de Vigosa, objetivou-se, sobretudo, promover a
aprovacao leis mais restritivas no que se refere ao uso e a ocupagéo do solo.

No que se refere a verticalizacdo, as alteragbes previstas, sobretudo com a
implementacdo do novo Codigo de Obras (Lei 1.633/2004) e da Lei de Ocupacéo,
Uso do Solo e Zoneamento do Municipio de Vigosa (1.420/2001), poder&o

influenciar nas acbes dos agentes construtores, na medida em que as leis
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urbanisticas tornaram-se mais restritivas, estabelecendo a reducdo do gabarito
maximo das edifica¢cdes de acordo com a zona de uso do solo, conduzindo a uma
ocupacédo de lotes maiores, que podera materializar a construcdo de edificios com
maior nimero de apartamentos, o que certamente ir4 beneficiar, principalmente,
as grandes empresas que atuam no setor.

Apesar disto, entende-se que o Plano Diretor de Vigosa, no que se refere a
legislacdo urbanistica aprovada € bastante problemético, haja vista a verificada
continuidade de um padrdo bastante permissivo a apropriagdo privada
generalizada do solo urbano, a revelia de pressupostos técnicos e ambientais mais
adequados e consistentes. Tal situacdo tem sido verificada na zona que o Plano
considera como de “expansdo preferencial” (ao redor do eixo da Avenida
Marechal Castelo Branco em diregdo aos bairros Jodo Braz e Silvestre), em grande
medida, maximizando os interesses do capital fundiario e imobiliario privado,
sugerindo o forte poder que o setor tem - sob o patrocinio explicito do poder
publico local - na producéo e na conformagao da area construida da cidade.

A pesquisa revelou que processo de verticalizagdo em Vigosa tem
particularidades e similaridades com o processo que vem ocorrendo em outros
centros urbanos. O intenso e rapido processo de verticalizacdo que a cidade vem
sofrendo é fortemente impulsionado pela acdo do principal fixo da cidade, a
Universidade Federal de Vigosa, e, de forma mais branda, pela nova demanda de
consumo de moradias nas cidades, ou seja, 0s apartamentos, que representam
seguranca, status e vantagens locacionais para uma classe média com o fetiche do
consumo moderno.
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