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Dentre os aspectos que norteiam as agdes de planejamento urbano, um dos mais
importantes estd na delimitagdo do adensamento que sera implementado ou
permitido nas cidades. Assim, este trabalho, objetiva estudar alguns resultados ja
percebidos nos municipios que optam por assentamentos com altas e baixas
densidades, elencando os aspectos positivos e negativos de ambas as formas de
ocupacao. Sera enfocada, através de entrevistas, a percepgéo sobre o atual nivel de
adensamento na cidade de Juiz de Fora, as possibilidades de adensamento, as
limitacées e o posicionamento dos entrevistados, alguns representando entidades,
sobre o assunto na cidade de Juiz de Fora.

Palavras-chave: percepcao urbana, adensamento urbano, Juiz de Fora,
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Among the issues that guide the actions of urban planning, one of the most important
is the definition of density that will be implemented or permitted in the cities. So this
work, aims to study some results already perceived in the municipalities that choose
to settlements with high and low densities, defining the positive and negative aspects
of both forms of occupation. It will be focused through interviews, the perception
about the current level of density in the city of Juiz de Fora, the possibilities of
density, limitations and positioning of the interviewees, representing some entities, on
the subject in the city of Juiz de Fora.
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1 INTRODUCAO

O estudo a seguir pretende explicitar a posicdo de algumas instituicbes da
cidade acerca do tema adensamento na cidade de Juiz de Fora, bem como, fornecer
subsidios académicos que enriquegam a discusséo sobre o assunto.

Este objetivo sera atingido a partir da escuta de algumas instituicbes da
cidade de Juiz de Fora, sendo considerado preferencialmente o posicionamento
institucional, através de representantes das mais diversas areas e formagées.

A nogdo de adensamento no ambito deste trabalho prende-se ao
entendimento do acréscimo de pessoas efou atividades decorrente da verticalizagéo
proposital, que implica a intensificagdo do uso da infra-estrutura urbana oferecida,
seja no sentido positivo, no contexto de politica urbana visando potencializar a
utilizagdo de infraestruturas concentradas em certos pontos do territorio, ou ao
contrario, para alcangar maiores ganhos financeiros em operagées imobiliarias, bem
como, a intensificagdo de uso e ocupagdo em algumas regides da cidade
identificadas no Macrozoneamento do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
como “Areas Urbanizadas”, mas que até pouco tempo, eram ainda, pouco utilizadas.
Assim, o adensamento como resultado de assentamentos com altas ocupag¢des dos
terrenos devido a metragens minimas inadequadas (corticos, favelas, etc) nao séo o
objeto deste estudo.

Considera-se ainda, que existem aspectos favoraveis e contrarios ao
adensamento, procurara manter, portanto, uma posigao isenta e imparcial sobre o
tema.

O trabalho tem como limitagéo a impossibilidade de analisar a disponibilidade
de oferta de infra-estrutura existente (coleta de agua pluvial, rede de agua e esgoto).
Portanto, trabalha-se com a idéia de explanar o posicionamento dos entrevistados
apenas a partir do discurso, sem dispor de base objetiva sobre a real
disponibilidade desses servicos, mesmo porque, seriam necessarios estudos caso a
caso.

Inicialmente, pensou-se que o trabalho deveria refletir o posicionamento da
instituicdo a qual o entrevistado representa, mas o caso especifico da entrevistada
do Departamento de Geografia da Universidade Federal de Juiz de Fora demonstrou
as dificuldades desse enfoque: foi apresentado o posicionamento pessoal, uma vez
que nao existe um posicionamento institucional sobre o assunto, conforme afirmagéo

da prépria entrevistada. Entendeu-se, ainda, que mesmo fugindo do foco de
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expressar o pensamento de instituicdes, a visdo de um profissional da geografia
agregaria valor, uma vez que se tratava de um campo de estudo que n&o fora
contemplado nas outras entrevistas.

As questbes indagadas constam em anexo. Dentre estes questionamentos,
foram abordados, quais seriam, no entender do entrevistado, os requisitos minimos
para permitir o adensamento de areas previamente ocupadas? Foi ainda
questionado quais seriam os limites ao adensamento e quais seriam as areas
adensaveis em Juiz de Fora.

Além disso, as questdes visaram o posicionamento sobre o adensamento
hoje existente em Juiz de Fora, no sentido de apurar a percepcéo sobre os atuais
niveis de adensamento, assim como a opinido sobre as modificagdes propostas
para a legislacdo em vigor, com respeito a este tema.

Foram ainda, feitos questionamentos sobre a percepcdo da existéncia,
atualmente, de impactos ambientais e sociais negativos causados pelos atuais
niveis de adensamento no Centro e seu entorno imediato, compreendendo os
bairros Grambery, Bom Pastor, Alto dos Passos, Sdo Mateus, Santa Helena e Morro
da Gloria, e ainda, Cascatinha e entorno do corredor da Avenida Deusdedith
Salgado e bairro Sédo Pedro.

Foi indagado o posicionamento sobre a atual ocupacgéo do perimetro urbano.

Os questionamentos foram direcionados a dois diretores do SENGE
(Sindicato dos Engenheiros) Regional Zona da Mata, um diretor do IAB (Instituto de
Arquitetos do Brasil), uma técnica e o Diretor (ambos) do Departamento de
Regulacdo Urbana da Secretaria de Politica Urbana — neste caso mais uma
particularidade uma vez que a técnica informou que sua entrevista representava seu
posicionamento técnico e n&o institucional —, o Subsecretario de Planejamento da
Secretaria de Planejamento e Gestéo Estratégica.

As entrevistas, foram direcionadas as instituicbes mencionadas, por estarem
mais proximas e serem bastante participativas nos debates que por vezes ocorrem
quando das discussdes para alteragdes nas legislagées urbanas.

Foram realizadas sete entrevistas nos meses de margo e abril de 2008 sendo
trés com representantes do Poder Publico, trés com representantes da sociedade
civil organizada e uma com uma entrevistada do meio académico’.

1 Foram entrevistados quatro engenheiros civis, dois arquitetos e uma gedgrafa.
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2 O ADENSAMENTO COMO PROBLEMA E A SUA CONFIGURACAO EM JUIZ DE
FORA

Inicialmente, para contextualizar a percepgdo sobre densidade, vale dizer que
o adensamento, ou a percepcao dele, é fruto de uma realidade social a qual o grupo
entrevistado faz parte. Melhor explicando, em alguns casos, para algumas pessoas,
determinadas areas podem ser consideradas altamente densas e para outras
pessoas, podem ser considerados completamente satisfatérios e adequados os
niveis de adensamento percebidos naquele determinado local. Portanto,
inicialmente, cabe salientar que a percepgéo acerca do adensamento € uma questao
cultural.

Entretanto, existem condicionantes técnicas advindas do adensamento, que
representam vantagens e desvantagens, conforme se pode observar da experiéncia
do adensamento de determinadas areas.

Areas com alta densidade, tém a seu favor a eficiéncia na oferta de infra-
estrutura, uma vez que ha uma pressao social maior, uma maior vitalidade urbana, ja
que em areas mais densas ha uma maior oferta de servicos o que, no geral,
favorece esta vitalidade urbana, a possibilidade de criagdo de economias de escala,
que estariam ligadas a questdo da necessidade de servigcos préximos a residéncia e
favorece o acesso aos servicos publicos pelos consumidores, bem como, barateia
estes servicos.

Em contrapartida, a alta densidade pode sobrecarregar a infra-estrutura,
favorecer o aumento da criminalidade, e provocar um maior risco de degradagéo
ambiental e poluicdo acarretando problemas de congestionamentos e saturagéo do
espaco.

Ja em areas com baixa densidade, identificamos a seu favor a possibilidade
da viabilizagcéo de projetos de saneamento de baixo custo, bem como favorecimento
da qualidade de vida no que tange ao siléncio e a tranquilidade observados nesta
opcéao de ocupacao.

Os aspectos negativos a baixa densidade sdo geralmente ligados aos altos
custos para a viabilizagdo de servigos bem como a sua precaria distribuicdo. Sédo
apontados os custos da redes de agua, esgoto, captagdo de aguas pluviais e rede
de transporte. E apontado também como problematico o excesso de consumo de
terra urbana.

A densidade urbana é fruto de uma série de fatores que influenciam o modelo
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de densificagdo adotado (por conseqiiéncia do planejamento ou sendo apenas
resultante da falta dele). Acyoli & Davidson (1998) citam como fatores
condicionantes a disponibilidade de solo urbano, a morfologia dos assentamentos, o
equilibrio entre o publico e o privado, a tipologia habitacional, o tamanho e a forma
dos edificios, a legislacdo, os tamanhos e dimensdes dos lotes, as capacidades das
ruas, das redes de infra-estruturas e transportes e o tamanho das familias. Tudo isto,
se converte em uma densidade habitacional e/ou demografica que pode ser alta ou
baixa de acordo com o peso e a quantidade observada de cada um dos fatores
elencados.

Apontados os aspectos favoraveis e contrarios ao adensamento, bem como
os fatores que levam a determinada configuracédo espacial de densidade urbana,
passa-se a uma reflexao acerca dos instrumentos empregados em Juiz de Fora para

o controle ou difusdo do adensamento.

2.1 Adensamento e legislacdo urbanistica em JF:

Inicia-se neste momento a discussdo acerca da gestédo urbana, que segundo
Acyoli & Davidson (1998) pode ser definida como “um conjunto de instrumentos,
atividades, tarefas e funcbes que visam assegurar o bom funcionamento de uma
cidade.” E ainda, segundo os autores, visa ndo somente garantir a administracédo da
cidade como a oferta de servicos aos agentes privados e publicos enfrentando,
inclusive, interesses diametralmente opostos.

O adensamento pode ser estimulado ou limitado através de legislacdo
urbanistica. As principais leis urbanisticas que repercutem no adensamento das
cidades s&o as Leis de Parcelamento e Uso do Solo, que tratam das diretrizes para
os loteamentos, os Coédigos de Edificagdes que determinam parametros que devem
garantir a salubridade das construgées e as Leis de Uso e ocupacdo do Solo. A
essas leis soma-se o Plano Diretor, que segundo Ribeiro e Cardoso (2003) deve ser
encarado “‘como uma forma de defesa do compromisso do poder pulblico em
assegurar um determinado nivel de bem estar coletivo”, constituindo-se nos
principais mecanismos de gestdo urbana no que tange ao adensamento.

Em Juiz de Fora, a legislagdo urbanistica especifica configura-se nas leis: a)
Lei 6908 de 31 de maio de 1986, que dispde sobre o parcelamento do solo; b) Lei
6909 de 31 de maio de 1986 que dispbe sobre as edificagdes; c) Lei 6910 de 31 de
maio de 1986 que dispde sobre o uso e ocupagéo do solo; d) Lei 9811 de 27 de
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junho de 2000 que institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Juiz de
Fora.

Os dispositivos mais relevantes para este estudo, sdo (a) os artigos 3° 7° e
10° da leis que dispde sobre o parcelamento do solo e b) o artigo 1° na Lei de Uso e

Ocupacéao do Solo.

Art. 3° - O parcelamento do solo para fins urbanos sé sera permitido nas
zonas urbana e de expansao urbana do Municipio.

Art. 7° - A Prefeitura ndo aprovara loteamento de glebas distantes da
mancha urbana cuja realizagdo exija a execucdo de obras e servigos de
infra-estrutura urbana, inclusive de vias de acesso, nas areas adjacentes,
salvo se tais obras e servicos forem executados pelo loteador as suas
préprias custas e se a gleba localizar-se em area propicia para urbanizagéo,
segundo as diretrizes de desenvolvimento urbano decorrentes do
planejamento municipal.

Art. 10° - Da area total objeto do projeto de loteamento serdo destinadas
areas para uso publico que, em conformidade com as diretrizes e a
localizagdo determinadas pela Prefeitura, apdés anuéncia da Comisséo
Municipal de Uso e Ocupacéo do Solo, correspondam, no minimo, a 35%
(trinta e cinco por cento) da gleba loteada, sendo 15% (quinze por cento), no
minimo dessas areas, destinadas exclusivamente a equipamentos
comunitarios e areas livres de uso publico. (Lei n? 6908, 1986)

Art. 1° - Esta Lei, promovendo o predominio do interesse coletivo sobre o
particular, visa, dentre outros, os seguintes objetivos:

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

Il - evitar o desperdicio ou a improdutiva aplicagéo de recursos financeiros
publicos na execugéo de obras, servicos ou investimentos em areas no
prioritarias ou nao se aproveitando as vantagens decorrentes de
externalidades econdmicas;

Il - possibilitar a populagdo o acesso facil aos equipamentos urbanos e
comunitarios para assegurar-lhe condigbes dignas de habitagdo, trabalho,
lazer e circulagc&o no espago urbano;

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

V - ordenar o crescimento da cidade. (Lei n® 6910, 1986)

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do Municipio, contempla em
seus artigos 5° e 23° especificidades que alertam para o adensamento e outras
disposigdes sobre o tema (vide mapa de macrozoneamento anexo).

Art. 5° - A propriedade imobilidria em particular e, especialmente o direito
de construir, se subordinam aos interesses da coletividade e devem
atender, no minimo e simultaneamente, as seguintes exigéncias:

| - permitir seu aproveitamento e uso em intensidade compativel com a
capacidade dos equipamentos e servicos publicos para atividades
inerentes ao cumprimento das fungdes sociais da cidade;

Il - permitir seu aproveitamento e uso de acordo com as estratégias e
diretrizes municipais relativas a preservagdo do meio ambiente e do
patriménio cultural;
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Il - permitir seu aproveitamento e uso de forma compativel com a
seguranca e a saude dos usuarios e vizinhos.

Art. 23 - O Macrozoneamento de Juiz de Fora esta configurado no Mapa
16 do Anexo Unico desta Lei e compreende as seguintes macroareas:

a) Areas Urbanizadas;

b) Areas de Consolidag&o da Urbanizag&o;

c) Areas Urbanizaveis de Adensamento Restrito;

d) Areas de Ocupagéo Restrita. (Plano Diretor, 2004)

Em Juiz de Fora as discussbes acerca do adensamento s&o, geralmente,
norteadas pela ocupagéo do centro urbano e entorno imediato e mais recentemente
pela ocupagdo do principal acesso da cidade, que se observa nas Avenidas
Deusdedith Salgado e Paulo Japiassu Coelho (bairro Cascatinha) e também pela
crescente ocupacdo de loteamentos ditos condominios fechados no bairro Séo
Pedro. O foco da questao sobre adensamento em Juiz de Fora esta na manutencéo
dos atuais niveis e coeficientes de aproveitamento do terreno nestas areas, que séo
as mais visadas pelo interesse imobiliario na cidade.

Outra questdo importante, que se pode observar no mapa “Vetores de
Crescimento” da cidade, disponibilizado no Plano Diretor (2004) e se encontra
anexo, a cidade possui nove vetores de crescimento, sdo eles: Igrejinha, Benfica,
Grama, Fabrica, Linhares, Retiro, Santa Luzia, Cascatinha e Sdo Pedro, sendo que
a maior parte dos investimentos e do crescimento imobiliario e da ocupacao, da-se
nos bairros Sdo Pedro e Cascatinha, o que ja vem causando alguns problemas na
drenagem e no sistema de transporte que atende a essas localidades, bem como

nos vertedouros de escoamento de aguas pluviais que vém sendo super-utilizados.

3 ENTREVISTAS: AS PERCEPCOES SOBRE O ADENSAMENTO

A primeira entrevista foi realizada com o diretor do Departamento de
Regulagdo Urbana, que € vinculada a Secretaria de Politica Urbana, da Prefeitura
de Juiz de Fora o Engenheiro Cesar Augusto Cardao Povoleri.

Segundo o entrevistado, as premissas para viabilizar o adensamento sdo a
analise da legislagdo em vigor e a oferta de servicos publicos existentes. Conforme
apresentado, por tratar-se (Secretaria de Politica Urbana) de um érgédo ligado a
fiscalizacao, o limite ao adensamento é o limite expresso na Lei.

As areas adensaveis, por falta de estudos pertinentes, ndo podem ser
delimitadas, mas deve ser verificado o que se pretende como area de expanséo,

onde existe um adensamento menor e a partir dai realizar-se um trabalho de



11

levantamento das possibilidades de adensamento na cidade. O ultimo trabalho
realizado, foi baseado num levantamento que setorizou e considerou ruas muito
mescladas, citado como exemplo o bairro Bom Pastor, onde se considerou uma
série de areas vazias no seu entorno, 0 que gerou como resultado namero
diferenciado.

Quanto aos atuais niveis de adensamento, a SPU — Secretaria de Politica
Urbana ndo tem posicionamento, mas pessoalmente o entrevistado aponta que
existem areas na cidade nas quais se deve estabilizar o processo de adensamento
e outras nas quais deve-se estimular esse processo. Outra consideracao importante
€ sobre a necessidade da distingao entre os corredores de trafego e os corredores
de servico. Os de trafego ndo devem ser adensados e os de servico devem.
Segundo o entrevistado, ainda n&o s&o percebidos impactos negativos oriundos dos
atuais niveis de adensamento.

Posteriormente foi realizada entrevista com a técnica do departamento de
Regulagdo Urbana, a arquiteta Maria das Gracas Monteiro Rodrigues Lima. A
entrevistada informou que, na sua opinido, deve ser considerado como
posicionamento técnico e ndo como o posicionamento institucional. Os requisitos
para permitir o adensamento seriam a avaliacido do potencial do local: infra estrutura
existente e o potencial de adensamento, o que demandaria um estudo sobre cada
regiao da cidade. Os limites para o adensamento sdo o proprio planejamento
urbano, e neste planejamento a averiguagédo da tipologia de adensamento pertinente
a cada regiao.

As areas adensaveis seriam o bairro Sdo Pedro, mas nao através da
verticalizacéo, as areas de varzea do rio Paraibuna, sendo este, segundo a
entrevistada, a Unica area adensavel na regido central, o bairro Pogo Rico e a zona
norte, cuja infraestrutura & tida como sub-aproveitada, principalmente quanto as
possibilidades de vias de transporte. Quanto ao nivel de adensamento atual, deve-
se restringir o adensamento no centro, salvo a area ja citada acima.

A entrevistada mencionou como impactos ambientais negativos a grande
concentracdo de empreendimentos em regides especificas, o que pode ser descrito
como uma setorizagdo da oferta de servicos, fato que é observado na rede
hospitalar e de ensino, o que vem gerando problemas de trafego. Foram ainda
apontados alguns loteamentos mal executados e com tipologia de ocupagao
inadequadas as redes de agua, esgoto e pluviais que sdo insuficientes bem como
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executados em areas com a topografia totalmente desfavoravel.

Quanto a ocupacgéo do solo do municipio, a entrevistada parece nao perceber
como muito ocupado, mas sim muito concentrado, mas, ndo € este o causador da
boa prestacdo de servigcos publicos.

Foram ouvidos em entrevistas independentes o Engenheiro Jodo Vieira de
Queiroz Neto, Diretor Regional Administrativo do SENGE Zona da Mata e o
Engenheiro Silvio Rogério Fernandes, Diretor Regional do SENGE Zona da Mata.
Como as opinides dos Diretores do SENGE se convergem, foram tratadas
conjuntamente na descricdo abaixo.

A principal preocupacédo apresentada por ambos, se refere ao cumprimento
da legislagdo urbana existente. Foi salientada a necessidade da observancia das
diretrizes do Plano Diretor quanto aos vetores de crescimento, que priorizaram o
adensamento onde se observa a melhor infra estrutura.

As limitagbes ao adensamento sdo na opinido destes entrevistados, os
aspectos da infraestrutura: redes de agua, esgoto e sistema de transporte. Frisou-se
que o adensamento, especificamente neste caso verticalizagdo sem o
direcionamento e planejamento adequado podem causar problemas irreversiveis.

Segundo os entrevistados o adensamento na area central da cidade ja atinge
indices que devem ser olhados com atencédo e deveria haver uma redugéo dos
coeficientes nesta area.

Os impactos negativos do adensamento, apontados, se referem a saturagéo
das redes pluviais, o que ja vem causando inundagdes em algumas regides da
cidade, como por exemplo no bairro Mariano Procépio que sofre inundagdes devido
as impermeabilizagées que foram feitas pelas construgdes de novos loteamentos no
bairro Séo Pedro, tendo em vista o cérrego que desagua no rio Paraibuna na altura
do bairro Mariano Procépio.

Os entrevistados deram énfase, também, nos problemas percebidos no
sistema de transportes, que ja se encontra sobrecarregado. Ainda segundo os
diretores do SENGE: em Juiz de Fora, todo o dreno se canaliza para o rio
Paraibuna, e as redes de agua e esgoto estdo no suporte maximo, com um aumento
do uso ocorrera uma saturagao principalmente no escoamento.

Posteriormente foi realizada entrevista com a professora Doutora em
Geografia Maria Lucia Pires Menezes, do departamento de Geografia da
Universidade Federal de Juiz de Fora. Em sua entrevista, explicou ndo haver uma
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opinido institucional sobre o tema, representando seu depoimento, portanto, sua
percepgéo pessoal sobre as questdes levantadas.

Primeiramente a professora levantou a necessidade de um plano urbanistico
atualizado do centro e dos sub-centros, sendo consideradas as questbes
topograficas e geomorfolégicas, bem como o planejamento e legislagdo que
estabelecam uma proporgéo adequada de areas verdes para cada por¢éo de areas
construidas, afim de minimizar os impactos causados pelo adensamento, que caso
seja inadequado pode criar microclimas urbanos, nos quais os padrées de
salubridade, de insolagéo e ventilagdo ndo seriam adequados.

Como areas adensaveis, e referindo-se ao adensamento por ocupacao e nao
verticalizagéo, faz referéncias as potencialidades nas areas de acessos a cidade,
como ja vem ocorrendo.

A entrevistada identifica no setor imobiliario da cidade, um alicerce as crises
econbémicas pelas quais a cidade passou, por este motivo, encara que o
adensamento ocorrido na area central da cidade deveu-se exatamente a essa
necessidade das construtoras, observando a importancia dessas construtoras para a
cidade. Ainda, sobre essa relacdo com o mercado imobiliario, foi dito que a cidade
se alimentou economicamente, por um tempo, da transferéncia de renda do rural
para o urbano, da zona da mata para Juiz de Fora, uma vez que muitas pessoas
optam de vir morar aqui quando se aposentam ou para dar seqiéncia a seus
estudos. Portanto, ndo se pode desconsiderar o peso e a importancia do mercado
imobiliario para juiz de fora.

Nesta seqiiéncia de raciocinio, a entrevistada entende que esse mercado
opta pelas areas ja consolidadas, principalmente no centro e entorno, Avenida
Independéncia, bairro Cascatinha, Avenida Deusdedith Salgado; sendo estes dois
ultimos mais recentemente, e ainda, a regido nordeste e oeste.

Surpreendentemente a Avenida Brasil ndo é adensada, pois, segundo a
entrevistada ainda nao foi contemplada com o interesse do capital imobiliario, por
ser uma area proxima a bairros populares.

A Cidade Alta, onde se localiza o bairro Sdo Pedro tem crescido em fungéo
dos condominios fechados. Segundo a entrevistada essa € uma opg¢ao pelo inviavel,
ja que nestas areas nao se apresenta a possibilidade de vida publica: ndo tem
centro comercial de servigos e para tudo se utiliza o carro.

Sobre os atuais niveis de adensamento, a entrevistada aponta que a cidade
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tem sua geomorfologia propria com a topografia acidentada e reservas importantes
que devem ser mantidas. Tem-se ainda, que repensar o adensamento por exemplo
na Avenida Independéncia, que corre sobre um vale estreito, e se permitido
indiscriminadamente, pode criar um corredor que produzira um sombreamento muito
grande gerando um micro-clima que impedira a insolagao.

Quanto a legislacdo, aponta que deve ser montada a partir de um plano de
impacto em conjunto com uma legislagdo urbanistica, além de uma projecéo de
tendéncias para se chegar a um consenso.

No que ser refere a ocupagéo, a entrevistada ndo considera Juiz de Fora uma
cidade concentrada, entendendo que ao contrario, nos Ultimos 30 anos a cidade
cresceu na sua periferia, € o centro foi ocupado e adensado pela classe média,
sendo percebida uma dispersdo dessa classe média mais recentemente para os
bairros Bom Pastor, para o alto da Avenida Rio Branco, Bom Clima, cidade alta e
outros loteamentos as margens da BR 040.

Ao fim a entrevistada evidenciou a necessidade da revalorizagéo do espaco
publico para convivéncia e apontou como locais de adensamento problematicos os
eixos das Avenidas Rio Branco e Independéncia.

Outro entrevistado, o engenheiro Marcos de Oliveira Guerra, Subsecretario de
Planejamento da Secretaria de Planejamento e Gestao Estratégica da Prefeitura de
Juiz de Fora, explanou que para julgar o adensamento em areas ja ocupadas, deve-
se verificar até que ponto deve-se adensar. O planejamento da Prefeitura, considera
a cidade horizontal e que tem ainda potencial para adensar muito mais. Segundo
parametros da Organizagdo Mundial de Salde, sdo aceitaveis até 300 habitantes
por hectare, sendo que a cidade chega a no maximo 80 habitantes por hectare
analisados bairro a bairro e ndo por porgdes especificas edificadas.

Havendo a disponibilidade de oferta de servigos, € posicdo do poder publico
que pode-se adensar. Todavia, ressalva que o centro ndo deve adensar. A cidade
apresenta ainda, outros gargalos como o bairro Grambery € Bom Pastor e as ruas
Bardo de Cataguases e Avenida Independéncia que sofrem atualmente pela
inadequacao das redes de captacdo de agua pluvial. O que se observa € que nestas
localidades expressas ndo existe um adensamento téo relevante, o que comprova
que o gargalo na rede pluvial é pontual, visto que no centro da cidade, onde o
problema do adensamento € apontado como o mais critico ndo ha este problema de
inundacdes.
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Para o entrevistado, as regi6es adensaveis da cidade sdo a norte, leste, e
sul. O centro — com excec¢ao do eixo do rio Paraibuna — n&o deve ser adensado por
ja apresentar indices de ocupacao mais altos, e a regiao oeste também nao deve ser
adensada por ser uma regido de retencéo de enchentes.

As mudancas que propde para a legislacdo sdo a completa revisdo na
legislacdo urbanistica e a reformulacdo do Plano Diretor que passa a se chamar
Plano Diretor de Desenvolvimento do Municipio, em substituicido ao Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano, que devera apresentar, segundo sua atual concepcéo,
legislacdes diferenciadas respeitando as particularidades de cada bairro e de cada
regiao.

Areas que ndo devem ser adensadas, nem deveriam ser ocupadas sdo os
altos de morro, os fundos de vale ou aquelas com grande declividade. Deve-se
estimular a ocupacao e o adensamento em platds e regiGes mais planas, desde que
fora de areas de protegdo permanente, visando prover e garantir a oferta de servigcos
publicos adequados.

Quanto aos impactos gerados e observados atualmente, pode-se dizer que
n&o sdo pelo adensamento, mas sim pela deficiéncia da drenagem que é observada
em algumas regides.

Sobre a ocupacéo, certamente os bons indices de oferta de servigos deve-se
a ocupacgdo do solo e a sua razoavel densificagdo, o que possibilitou ao poder
publico poder prover os servigos que hoje se observam.

Por fim, foi entrevistado o arquiteto José Lopes Esteves, Diretor de Cidades
do IAB, Departamento Regional Juiz de Fora. Segundo o entrevistado a cidade esta
carente de acbes efetivas de planejamento desde 1986. Em sua opinido, é
necessario enxergar o planejamento como um mix que engloba o sistema de
transporte, legislagdo de edificagcbes, parcelamento e uso do solo, etc. E ainda
fundamental uma discusséo sobre a cultura da ndo continuidade politica o que vem
gerando problemas no ambito do planejamento.

Em sua opinido séo necessarios estudos sobre a capacidade instalada que se
apresenta atualmente na infra estrutura: vias, redes agua esgotos e pluvial,
reestudar os modelos de ocupacao, reestudar o uso, rever as leis urbanisticas que
datam de 1986 e portanto estariam defasadas ao momento atual, além de buscar a
vocacgéo de Juiz de Fora, que era outra em 1986. Na sua opinido, € necessario
ainda, reordenar e reestudar cada bairro evidenciando suas caracteristicas
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especificas com legislagées adequadas a cada regiao.

Os limites ao adensamento devem ser evidenciados através de estudos, mas,
de antemao, o entrevistado afirmou ser necessario diminuir os atuais indices que o
permitem.

As areas adensaveis na cidade, em sua opinido sdo o eixo do Paraibuna na
zona norte e na area chamada Remonta, que atualmente € de propriedade do
exercito.

Dentre as modificagdes na legislacao ele aponta a reducdo dos indices atuais
que permitiiam um adensamento ainda maior e a discussado e revisdo do Plano
Diretor de uma maneira mais participativa, como reza o Estatuto das Cidades.

Segundo o entrevistado, entre os impactos ambientais negativos sé&o
apresentadas atualmente de 40 a 44 areas com adensamento acima do razoavel.
Ha ainda, segundo o entrevistado uma fiscalizagao ineficiente, o que torna
conflituosa a boa convivéncia entre usos diferenciados, o0 que nao era para
acontecer, desde que houvesse uma fiscalizacdo mais adequada. O entrevistado
sinalizou, ainda, para o baixo nivel de areas verdes em Juiz de Fora.

Quanto a ocupacao, o entrevistado afirma que de fato o adensamento facilita
o investimento do poder publico, todavia ndo € benéfico em termos de qualidade de
vida. Ele beneficia a implantagdo de alguns servicos, uma vez que consegue-se
dividir os custos por um numero maior de usuarios, barateando-se os servigos.
Todavia, segundo o entrevistado, ao poder publico ndo compete ter essa idéia de
lucro, mas sim zelar por um padrdo de qualidade, além do que estes custos
poderiam ser diluidos ao longo do tempo, uma vez que o governo estaria investindo
em qualidade de vida para a populacgéo.

Ao concluir a entrevista, foi feito o questionamento aos entrevistados sobre
sua satisfacdo com os atuais niveis de adensamento na cidade de Juiz de Fora,
considerando-se a atribuicdo de notas sendo “1” para totalmente insatisfeito e “5”
para totalmente satisfeito. Entre os entrevistados, somente os representantes da
Secretaria de Planejamento e Gestdo Estratégica e do Instituto de Arquitetos do
Brasil atribuiram valor diferente de 3. O Subsecretario de Planejamento atribuiu valor
5 e o Diretor do IAB atribuiu valor 1.

4 CONCLUSAO
Feitas as entrevistas, e analisados os aspectos que sado favoraveis e
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contrarios ao adensamento, pode-se dizer que Juiz de Fora, de fato apresenta um
adensamento que pode ser considerado razoavel.

E unanime a percepcdo dos entrevistados da necessidade de rever as leis
urbanisticas através de estudos fundamentados em bases técnicas que possibilitem
o direcionamento mais adequado do adensamento em Juiz de Fora.

As limitagbes impostas ao adensamento devem situar-se, desde ja, na area
central da cidade, pois conforme observado por todos os entrevistados esta ja
apresenta um adensamento significativo. Quanto as demais areas adensaveis,,
observa-se que poderia e deveria ser adensado o eixo do rio Paraibuna, sendo
apresentadas outras possibilidades como a regido norte da cidade, por ser uma
regido plana e apresentar possibilidades de vias de trafego.

Os casos mais citados, como criticos ao adensamento foram observados nos
bairros Sdo Pedro e Cascatinha e Avenida Deusdedith Salgado, locais onde
atualmente estdo sendo dirigidos todos os investimentos imobiliarios, bem como na
area central e seu entorno imediato, para onde ainda sao direcionados boa parte dos
investimentos.

Quando se questiona sobre os atuais niveis de adensamento, observa-se por
parte do IAB uma posicao de total critica a atual densificacdo observada, sendo
necessario diminuir imediatamente os atuais indices de adensamento. Ja, segundo a
Secretaria de Planejamento e Gestao Estratégica — SPGE, 6rgao responsavel pelo
planejamento no Municipio, a cidade é pouco adensada, com excecdo do centro,
podendo apresentar um adensamento maior. Os demais entrevistados opinaram
com posigcées menos severas sobre o tema, e dizem-se preocupados ndo com os
atuais niveis, mas com onde se pode chegar se houver a utilizagdo dos atuais limites
de adensamento estabelecidos pela legislagédo atual.

A questao anterior, pode ser comprovada através da qualificagéo que foi feita
na ultima questéo, quando foi apresentado posicionamento de totalmente satisfeito
(5) pela Secretaria de Planejamento e Gestdo Estratégica sobre o atual
adensamento e de totalmente insatisfeito (1) pelo Instituto de Arquitetos do Brasil e
os demais apresentarao valor 3, que seria 0 meio termo.

Quanto as modificagdes na legislagdo ha por parte do SENGE e do IAB um
posicionamento pela redugcdo dos indices atuais, sendo o SENGE favoravel a
diminuicéo dos indices na area central e redugédo dos indices em toda a cidade por
parte do IAB. Os demais entrevistados posicionaram-se em favor da revisdo da
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legislacéo urbanistica, que respeite as particularidades de cada regido.

Quanto aos impactos negativos, sdo observados os problemas relativos ao
sistema de fransportes que ja se enconira sobrecarregado em alguns pontos da
cidade e problemas relacionados a capacidade das rede pluviais, que tem causado
enchentes em alguns pontos.

Segundo o responsavel pelo planejamento, o problema da drenagem
observada n&o pode ser considerado como fruto do adensamento, uma vez que as
areas que apresentam os problemas de absorgao pelo sistema de drenagem néo
S&a0 as mesmas areas nas quais se nota 0 maior adensamento.

Outro aspecto a ser destacado, levantado pela Geografa entrevistada, refere-
se a questado da importancia do setor imobiliario para a cidade, e que ndo pode ser
desconsiderado quando sao observadas as questées de adensamento.

A possibilidade de garantir maiores lucros e assim fomentar as atividades da
industria da construgédo civil, que ocorreu durante muito tempo, e que hoje em dia
ainda é observada é o que, segundo a entrevistada, pode ter garantido a cidade a
possibilidade de superar a grande crise pela qual passou desde os meados do
seculo XX, sofrendo impactos menores. Segundo a entrevistada, isto pode ter
ocorrido devido as transmissdes de renda permitidas pela venda de imoveis para
pessoas residentes em outras cidades polarizadas por Juiz de Fora, o que garantiu a
minimizacdo destes impactos através desta entrada de recursos.

Outra observacéo, ficou por conta do representante do IAB, segundo o qual
ha na cidade uma fiscalizacéo ineficiente que impossibilita usos diferenciados para
as diversas regites da cidade, o que nao deveria ocorrer.

Com base em tudo que foi apresentado, pode-se afirmar que s&o
necessarios estudos e uma discussdo aprofundada com a sociedade civil
organizada sobre qual tipo de densificagéo se quer propor para Juiz de Fora a partir
de agora. S&o fundamentais também a andlise das condigdes geo-morfologicas da
cidade, que apresenta condi¢ées no geral, desfavoraveis a sua ocupacao.

Ainda, € necessario a conclusdo do plano de drenagem da cidade, que
atualmente tem diversos pontos de alagamento. E concluindo, alteragées e a
recuperagédo do planejamento dos transportes, através da opcdo do tipo de
transporte que se quer adotar para a cidade e os investimentos que vierem desta

opgao.
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ANEXO A—- ENTREVISTA

Percepcao sobre o adensamento na cidade de Juiz de Fora

Consideracdes

1.Primeiramente, entenda-se adensamento no ambito deste trabalho, como a
verticalizagdo proposital e/ou retalhamento, decorrendo na intensificacdo do uso da
infra-estrutura urbana oferecida, seja no contexto de politica urbana visando
potencializar a utilizacdo de infraestruturas concentradas em certos pontos do
territério, seja para alcancar maiores ganhos financeiros em operagcdes imobilidrias.
Assim, o adensamento como resultado de assentamentos com altas ocupagdes dos
terrenos devido a metragens minimas inadequadas (corticos, favelas, etc) ndo sdo o
objeto deste estudo.

2.0 presente trabalho parte do principio de haver aspectos favoraveis e contrarios
ao adensamento, mantendo, portanto uma posigéo isenta e imparcial sobre o tema.
3.As respostas deverao refletir o posicionamento da instituicdo a qual o entrevistado
representa; caso o entrevistado queria expressar seu posicionamento pessoal
podera inclui-lo, desde de que explicite que trata-se de seu posicionamento.

Questdes

1. No entender de sua instituigdo, quais seriam os requisitos minimos para permitir o
adensamento de areas previamente ocupadas?

2. No ambito do planejamento municipal, devem ser colocados limites ao
adensamento? Quais seriam estes ?

3. Acerca do adensamento em Juiz de Fora, quais seriam as areas adensaveis
(cabe explicitar: areas ainda com potencial de adensamento) na cidade? (Se for
percebido que estas areas existem)

4. Qual o posicionamento da sua Instituigdo sobre o adensamento em Juiz de Fora?
(cite locais; qual a posicéo sobre o adensamento do centro da cidade?) Quais as
motivagdes ou justificativa?

5. Qual a percepcdo da sua Instituicdo sobre os atuais niveis de adensamento
(pergunte diretamente sobre areas onde o conflito € mais explicito)?

6. Quais seriam as modificacdes propostas pela instituicdo para a legislagcdo em

vigor, com respeito a este tema?
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7. Existem areas na cidade em que a alta densidade tem-se mostrado um grande
gerador de impactos ambientais negativos? Quais areas e quais impactos
negativos?

8. A ocupacédo do solo do municipio, como tecido urbano, & considerado um fator
gue garante a cidade bons indices de atendimento de infra-estrutura (agua/esgoto).
Qual o posicionamento da sua Instituicao sobre o assunto ocupagdo (o tecido
urbano em JF é pouco ou muito ocupado)? Vocé concorda que o adensamento
tenha sido um fator fundamental para o alcance destes indices?

9. Avalie, quantitativamente, sua satisfagdo com os atuais niveis de adensamento na
cidade de Juiz de Fora, apresentando valores de 1 a 5, sendo 1 para totalmente
insatisfeito com os atuais niveis de adensamento e 5 para totalmente satisfeito com

os atuais niveis de adensamento.
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ANEXO B — MAPA DE MACROZONEAMENTO
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ANEXO C — MAPA DE VETORES DE CRESCIMENTO
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