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RESUMO

PONTES, Gedrgia Cristina Magalhges. Zoneamento Urbanistico de Juiz de Fora:
breve reflexdo sobre o uso do solo. 21 f. Artigo (Especialista em Planejamento
Urbano e Uso e Ocupacéao do Solo) — Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano
e Regional, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Juiz de Fora, 2008.

Considerando as transformagfes socio-econémicas nos ultimos vinte anos, o
zoneamento da cidade de Juiz de Fora precisa ser revisto quanto aos aspectos
relativos aos usos adequados ou compativeis ao ordenamento do solo do municipio.
Este instrumento urbanistico tem a finalidade de controlar a ocupacdo do espaco
urbano e ao mesmo tempo proporcionar o acesso a terra de forma mais justa e
democratica, além de adequar-se a dinamica urbana, devendo-se compreender o
exercicio do direito de propriedade para além dos interesses privados, no sentido da
funcdo social da propriedade |. O que se pretende € atualizar a legislagéo vigente a
fim de minimizar alguns conflitos que ocorrem quando é negada ao empreendedor
local a licenca de localizagdo porque determinadas atividades urbanas séo
consideradas incompativeis com o uso, atendendo a concepgéo funcionalista do
zoneamento. No entanto, pelo ponto de vista da multifuncionalidade, onde a mistura
de usos pode ser adotada, a legislac&o pode se tornar uma aliada quanto ao acesso
democratico do uso do solo.

Palavras-Chave: Zoneamento, Dindmica Urbana, Uso do solo



ABSTRACT

PONTES, Geodrgia Cristina Magalhdes. Zoneamento Urbanistico de Juiz de Fora:
breve reflexdo sobre o uso do solo. 21 f. Artigo (Especialista em Planejamento
Urbano e Uso e Ocupacéo do Solo) — Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano
e Regional, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Juiz de Fora, 2008.

Considering the socio-economic transformations in the last twenty years, the zoning
of the city of Juiz de Fora must be reviewed on the issues relating to adequate use or
compatible to the town council's soil. This instrument urban aims to control the
occupation of urban space while providing access to land in a more just and
democratic, and adapt to the dynamic city, one should understand the right of
property beyond of private interests, towards the social function of property |. The aim
Is to update existing legislation in order to reduce some conflicts that occur when the
entrepreneur is denied a license to place location because certain urban activities are
considered incompatible with the use, given the functionalist design of zoning.
However, the point of view of multifunctionality, where the mix of uses can be
adopted, the legislation can become an ally on the democratic access of land use.

Keywords: Zoning, Urban Dynamics, Use soil.



INTRODUGAO

O presente estudo visa refletir sobre a aplicagdo do instrumento ‘zoneamento
urbano’ na realidade urbana de Juiz de rora, restiingindo-s€ aocs aspectos
referentes a destinagdo do uso do solo. Entre muitas definicbes do uso do solo,
destaca-se a de autoria de Almeida, Monteiro e Camara apresentada no XI Encontro
Nacional da Associacdo de Pds-Graduacdo em Pesquisa em Planejamento Urbano
e Regional — ANPUR (2005):

Uso do solo, a sua vez, denota a destinagdo que o Homem da a terra
(Turner e Meyer, 1994). FAO/MIASA (1993) afirmam que “uso do solo
diz respeito a finalidade para a qual a terra € usada pela populacéo
humana local e pode ser definida como as atividades humanas que
estdo diretamente relacionadas a terra, fazendo uso de seus
recursos ou tendo um impacto sobre eles.”

Em outras palavras, a nogéo de ‘uso do solo’ refere-se as atividades urbanas
atribuidas & ocupacéo do solo urbano, visando modelos de ‘ordenamento urbano’
assim como a garantia do desenvolvimento sécio-econémico da cidade, socialmente

construidos para aquela realidade.

Mesmo sendo um dos instrumentos mais difundidos do planejamento urbano,
a aplicabilidade do Zoneamento ainda € muito dificil devido a uma leitura rigida que
se faz da legislacdo. Entretanto, juntamente com o Estatuto da Cidade e Plano
Diretor, a lei de uso e ocupagéo do solo do municipio pode se tornar grande aliada
da gestdo urbana democrética. Para que isso ocorra é necessério fazer alteragdes
MO USO e ocupagao do solo partindo-se da dindmica urbana que nos Gltimos 20 anos
se transformou com as alteragdes espaciais mais recentes. Isso implica uma
releitura do zoneamento, aproximando-o da realidade urbana e criando a
possibilidade de gerar empregos, melhorar circulagdo de pessoas e mercadoria,
garantindo o direito de todos os cidaddos a terem o desenvolvimento de suas

cidades planejado de acordo n&o sé com os interesses individuais dos proprietarios



imobiliarios, mas, sobretudo com os interesses sociais da comunidade e da cidade

como um todo.

No que se refere a realidade de Juiz de Fora, onde o uso do solo é regulado
pela lei municipal 6910/86, podemos dizer que a existéncia de conflitos entre
populacdo, empreendedor e prefeitura, € encontrada no momenio em que o
zoneamento impede o desenvolvimento de certas atividades em determinadas areas
urbanas consideradas restritas pela leitura funcional que se faz dessa lei e por esse
motivo, o empreendedor, muitas vezes, funciona irregularmente ou sem a devida
licenca, trazendo transtornos n3o s para a populagcdo como prejuizos ao
ordenamento da cidade. No entanto, ao mudar o tratamento do zoneamento na
legislacéo, introduzindo uma maior mistura de usos, esses conflitos talvez possam

ser minimizados.

A proposta deste artigo é refletir sobre a possibilidade de se adequar o
zoneamento a dinédmica urbana, avanc¢ando na possibilidade de proporcionar maior
bem-estar aos cidaddos e ao mesmo tempo tornar a cidade mais justa e
democrética na tentativa de torna-la um lugar de convivéncia harmoniosa entre os
cidaddos. A multifuncionalidade do zoneamento pode ser vantajosa para todos a
partir de alguns critérios expostos neste trabalho. O que se pretende é atualizar a
legislag&o vigente, dando-lhe uma outra redac&o, com a finalidade de adequa-la a
dinédmica atual da cidade que & visivelmente diversa da lei dos anos 80, ou seja,
aproxima-la da realidade contemporanea, visando a intermediag&o entre o ponto de

vista técnico e o comunitério, com a intengéo de se evitar o desequilibrio urbano.



2. ZONEAMENTO URBANISTICO DE JUIZ DE FORA: breve reflexdo

sobre o uso do solo
2.1 Estatuto da Cidade e desenvolvimento urbano

O zoneamento pode ser um instrumento urbanistico que proporcione o
acesso a terra de forma mais justa e democratica, desde que sua aplicacdo vise
também o exercicio do direito de propriedade para além dos interesses privados,
sendo o principio constitucional da func&o social da propriedade essencial para uma
melhor compreenséo. Nesse sentido, o direito de propriedade imobiliaria deixa de ter
um contetds econdmico predeterminado, dado pelos interesses individuais do
proprietario, e passa a ter o contetdo econdmico regulado pelo poder publico
através das leis, planos e projetos urbanisticos, uma vez considerados os interesses
sociais, ambientais e culturais quanto & utilizacéo do solo e dos bens imobiliarios. E
preciso garantir o direito de todos os cidadaos a terem o desenvolvimento planejado
de suas cidades de acordo ndo s6 com os interesses individuais dos proprietarios
imobiliarios, mas, sobretudo de acordo com os interesses sociais € econdmicos da

comunidade e da cidade como um todo.

A aprovacao do Estatuto da Cidade consolidou o controle do desenvolvimento
urbano, visando a acgdo do poder publico, do mercado imobiliario e da sociedade de
acordo com novos critérios urbanisticos, econdémicos, sociais € ambientais. A partir
do Estatuto, que se baseia na fungdo social da cidade, por um lado, o direito de
propriedade imobiliaria urbana deve ser retirado do contexto individualista e, por
outro lado, deve criar possibilidades e condicSes para se promover uma gestio
urbana eficiente, justa e democratica. No entanto, instrumentos como Plano Diretor
— que € o principal da politica de desenvolvimento e ordenamento da expans&o
urbana do municipio, cuja fungéo é definir as condigdes que devem ser observadas
pela propriedade para que esta cumpra sua funcéo social — e aqueles que possam
ampliar as condigbes de financiamento do desenvolvimento urbano: a outorga
onerosa do direito de construir, o IPTU, a transferéncia do direito de construir, e as
operagdes consorciadas, tém a finalidade de interagir com as dindmicas existentes
ditadas pelo mercado, contribuindo para reduzir as desigualdades sociais,



redistribuindo riscos e beneficios da urbanizagdo. Articulando-se a outros processos
de planejamento j& realizados no municipio € na regido, como a elaboracdo da
agenda 21, planos de bacia hidrografica, zoneamento planos de preservacdo do
patriménio cultural, planos de desenvolvimento turistico sustentavel entre outros,
tornam-se excessivamente rigorosos, impedindo a compreensao direta pois nao se
tem uma flexibilidade legislativa, ou seja: para que sejam postos em pratica,
necessitam de transformacéo a favor de um desenvolvimento urbano transparente e
de facil leitura aos cidaddos. Com isso, sob o ponto de vista da aplicagéo legal, o
zoneamento se distancia da dindmica da cidade. que vem se configurando nos

ditimos vinte anos.

A partir dai, diversas estratégias de planejamento urbano tém sido formuladas
incorporando novas idéias de gestdo urbana como solo criado, parcerias publico-
privado, operagbes urbanas e operagdes interligadas, privatizacdo e terceirizacdo da
prestacdo de servigos publicos, além do proprio orgamento participativo, ampliando
0 espago constitucional garantido para que os municipios controlem o processo de
desenvolvimento urbano. Desta forma, o Estatuto da Cidade n&o sé regulamenta os
instrumentos urbanisticos instituidos pela Constituicdo de 1988, como também cria
outros que podem ser utilizados de forma combinada, de maneira a promover néo
apenas a regulacéo normativa dos processos de uso, desenvolvimento e ocupacéo
do solo urbano, mas também dar novos rumos a tais processocs, podendo desse
modo interferir e/ou reverter a dindmica dos mercados imobilirios produtivos
formais, informais e, sobretudo, especulativos que tém determinado o processo
crescente de exclusao social e segregacéo espacial nas cidades brasileiras que hoje
sé&o um local de conflitos, contradicbes, encontros, desencontros, problemas,
solugbes e oportunidades, pois concentram ndo s6 grandes populacdes como

também os servigos e os empregos

A combinag&o entre os instrumentos regulatérios tradicionais do planejamento
urbano como o zoneamento, loteamento/desmembramento, taxas de ocupac&o,
modelos de assentamento, coeficientes de aproveitamento com os novos
instrumentos regulamentados pelo Estatuto da Cidade - como a determinacdo de

edificacdo, parcelamento, utilizagdo compulsoérios; a aplicagéo do IPTU progressivo



no tempo; o uso do direito de preempcao; a outorga onerosa do direito de construir,
com certeza possibilitam a agdo dos municipios na construgéo de uma nova ordem
urbana economicamente mais eficiente e politicamente mais justa com respeito as
questdes sociais e ambientais das cidades. Contudo, o uso de tais instrumentos e
sua efetivacdo deve ser explicitado publicamente através da legislacdo urbanistica
do Plano Diretor que devera conhecer a realidade que esté sendo planejada, capaz
de indicar as questdes centrais para as quais seréo estabelecidas as diretrizes e os
instrumentos de ordenamento a fim de se concretizar a realizagdo das funcgdes
sociais da cidade, que se materializam no acesso a moradia, as infra-estruturas de
transporte e saneamento, ao meio ambiente, ao patrimdnio histérico, cultural e
paisagistico & educacdo, saude, lazer entre outros aspectos inerentes a vida

moderna.

2.2 O gue é zoneamento?

Na tradicdo da legislacdo urbanistica brasileira, o0 uso do solo é de
competéncia municipal e regulado por meio do zoneamento. Pelo Zoneamento, o
solo urbanc é dividido em parcelas — zonas — para as quais sdo atribuidas
determinadas categorias e tipos de uso.

O zoneamento é uma forma de controlar a ocupagéo do espago urbano a
partir da determinacéo de indices e parametros fixando tamanhos, volumes e formas
das edificacdes e de sua ocupacdo no lote, assim como usos adequados ou
compativeis ao ordenamento espacial caracteristico da cidade. O presente estudo
tem como foco os aspectos do zoneamento urbano vinculados t30 somente ao uso
do solo. O que o zoneamento pretende é evitar a convivéncia de usos incompativeis
ou inadequados. A cidade é dividida em zonas de uso predominante, como por
exemplo: zonas industriais (ZI), zonas comerciais (ZC), zonas residenciais (ZR),
zonas institucionais (ZI) e zonas mistas (ZM), que combinam entre si os diferentes
tipos de uso, admitindo de modo residual os demais usos. Em alguns casos, esse
zoneamento da cidade inclui varias categorias para cada um dos tipos de zonas.
Essas categorias guardam entre si uma ordem hierarquica crescente, em termos de
adensamento dos lotes, pela regulamentacdo do percentual maximo da area dos
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terrenos que pode ser edificada, do numero de pavimentos admitidos nas
edificagbes ou da area maxima construida. As diferentes categorias obedecem
ainda uma ordem hierarquica de gradacéo da complexidade de usos, indo do mais
puro (como por exemplo, a ZR1, que admite apenas residéncias unifamiliares e
nenhum tipo de comércio) ao mais complexo (um ZR n onde o uso comercial
admitido pode até mesmo ultrapassar a escala regional). Desse modo, ©
zoneamento vai direcionar a ocupacao da cidade legitimando o espaco construido,

independentemente da dinamica urbana

No exemplo da cidade de Juiz de Fora, a Lei Municipal 6910/86, que
regulamenta o uso e ocupacéo do solo, inclui 0s seguintes usos, que possuem
escalas de pequeno, médio e grande portes para respectivas dreas construidas,

excetuando-se 0s usos agro-pecuario e extrativo:

1. Residencial subdividido em unifamiliar, multifamiliar vertical e

multifamiliar horizontal:

2. Comercial e de Servigos subdividido em: local, de bairro e setorial:

3. Institucional subdividido em: local, de bairro e principal

4. Industrial;

5. Agro-pecuario;

6. Extrativo.
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2.3 Alguns impactos negativos do zoneamento na organizacdo espacial da

cidade de Juiz de Fora:

Um zoneamento rigido pode causar monopolios fundiarios para os usos: por
exemplo, se ha um lugar para a instalacéo de estabelecimentos comerciais, essas
areas disponiveis serdo automaticamente valorizadas. As restricdes do zoneamento
podem inviabilizar empreendimentos, impedir a expansdo de algumas atividades
econdmicas assim como contribuir para a geracéo de desequilibrios espaciais no
territrio da cidade. Tecnicamente, em outras palavras, o0 zoneamento vai impor
ordem num desenvolvimento urbano espontaneo que pode ser nocivo ao bem
publico. No entanto, a prépria mistura de usos, presente em qualquer cidade, faz
com que d uso comercial aceite conviver com 0s usos residenciais; assim como as
industrias mais leves admitem a presenca dos usos comerciais e residenciais;
porem, tanto as zonas de industrias pesadas como as residenciais unifamiliares
repelem os demais usos. Assim, 0 uso exclusivamente residencial unifamiliar ou
industrial se resguardam dos outros usos. Entretanto, segundo KREBS' (2002:77), é
possivel compartilhar atividades ao uso residencial desde que eias sejam

compativeis com esse uso.

Para Albano a busca de uma cidade mais miscigenada passa pela
admissdo da convivéncia da atividade residencial com o maior
numero de atividades ndo residenciais, ainda que nas areas de uso
predominantemente residencial. Deve-se propiciar ai também a
presenca de atividades desvinculadas da habitagdo se compativeis
com a funcéo habitacional.

Partindo desse ponto de vista, se analisarmos o zoneamento mais empregado
em cicades brasileiras por um enfogue sécio-econdmico, podemos dizer gue ele visa
a protecdo das vizinhangcas de classe média e alta de influéncias sociais. Isto
significa que nas propostas de zoneamentos puramente técnicos, as residéncias

unifamiliares, tipicas dessas vizinhancas, serdo protegidas contra as ameacgas de

! KREBS, Alzira Pereira. Mestre em Engenharia de Producéo no Programa de P6s-Graduacdo em
Engenharia de Producdo da Universidade Federal de Santa Catarina. LEGISLAGCAC URBANA E
(DES)CONSTRUCAO DA URBANIDADE: UMA ANALISE OBSERVACIONAL DOS EFEITOS DAS
LEIS MUNICIPAIS NA PERSPECTIVA DE UM TECNICO. 2002
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invasdo de outros usos. Por sua vez, na pratica, observamos que nesses outros
usos se escondem outras classes sociais, categorias socio-econdmicas
privilegiadas, onde os interesses imobilidrios véo atuar e produzir segregacdo social
refletida pelo exercicio abusivo do poder econémico, social ou politico. Ou seja: o
zoneamento, desta forma, contribuiré para que algumas areas sejam alvo de
especulacdo imobiliaria. Com impacto direto sobre o mercado imobiliario somado a
uma legislacdo técnica de dificil leitura, ocorrera, conseglentemente, segregacéo
sécio-espacial, onde os ricos tenderdo a se concentrar em areas restritas, como as
zonas residenciais, de pouco trafego, que costumam receber maior aporte de infra-
estruturas e equipamentos urbanos, caracterizando-se como &reas privilegiadas e

mais caras, reduzindo as oportunidades de acesso a terra e a cidade.

Assim, € urgente a alterac&o nos parametros legais que organizam o uso do
solo no espaco da cidade e, no caso de Juiz de Fora, acrescentamos que a
legislacéo de 1986 e o zoneamento de carater funcionalista suscitam impedimentos
na obtencdo do alvara de localizagdo emitido pelo setor de Licenciamento da

Prefeitura de Juiz de Fora, vejamos:

1. Defasagem do zoneamento em vigor confronta-se com a dinamica urbana
atual, que vem polarizando o setor de servigos da regido, atraindo grande numero de
pessoas de outras cidades e, por sua vez, incrementa o comércio desenvolvido por
empreendedores locais que, por vezes, na tentativa de burlar a lei, funcionam com
atividades diferentes daquelas emitidas no alvard, pois tém o interesse de se
estabelecer em localizagdes restritas pela zoneamento uma vez que a real atividade

exercida ndo pode ser licenciada.

2. Ao adotar a purificagéo de usos, encontrada no zoneamento, revela-se uma
cidade fragmentada e funcionalista, cujo modo de vida diverge daquele imposto pela
lei, ocasionando situagdes conflitantes entre sociedade, municipio e empresariado

como exemplo funcionar sem licenga.

3. Comprometimento da circulagéo de pessoas e de mercadorias, onde se
percebe que no centro da cidade ocorre intenso fluxo de automéveis, com precério
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transporte publico, cuja rede viaria ndo tem atendido as necessidades da populacéo
que transita no dia-a-dia devido a concentragédo do comércio e servicos permitidos
pelo zoneamento que privilegia esses usos em detrimento ao uso residencial nas
areas centrais, somado a falta de incentivo de politicas publicas voltadas para o
pedestre, possuindo ruas e calcadas obstruidas, onde encontramos um comeércio

informal de ambulantes que se instalou nessa regiéo.

2.4 Aspectos e sugestbes para a atualizacdo do Zoneamento:

Podemos dizer que a dinamica da cidade de Juiz de Fora n&o corresponde
mais ao zoneamento existente. A cidade n&o para, sua realidade hoje € outra, seu
funcionamento & contrario as leis cristalizadas no tempo. Quanto ao espaco urbano,
os parametros devem ser mais qualitativos e centrados nos cidaddos, sendo um
desafio a ser enfrentado no momento em a cidade polariza servigos em educacgéo e
saude. Em curtc espago de tempo foram instalados aqui inGmeros estabelecimentos
de ensino superior que oferecem cursos de pés-graduacéo e de especializacdo em
diversas areas desse segmento, assim como o0s servigos em saulde oferecidos pela
cidade, principalmente ao longo da Avenida Bar&do do Rio Branco, onde hoje existe
um desdobramento do centro, no sentido ao Bom Pastor, com instalagbes recentes
de clinicas médicas e odontoldgicas especializadas que descentralizam o centro da
cidade, cujo espaco intra-urbano se organiza espontaneamente se transformando,
ou seja, surgem novas centralidades como os shoppings — Santa Cruz e Alameda
Mall que vao centralizar e recentralizar tais atividades em outras localizacées fora do

centro principal na busca de espacos fisicos mais adequados.

E para acompanhar essas transformacgdes, que o zoneamento de Juiz de
Fora precisa ser revisto, a mistura de usos ou a insercéo de determinadas atividades
compativeis com o uso local é uma alternativa. Vejamos o que acontece com a
populagédo que mora na érea central como, por exemplo, na Rua Braz Bernardino:
verifica-se uma demanda residencial voltada para certas camadas da populacgéo,
havendo langamentos de prédios com dois quartos, com o interesse de atender os
idosos e estudantes, ou seja, uma populagdo que busca localizar-se onde ha facil

acessibilidade ao comércio e servicos encontrados nessa area. Lembrando que o
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custo pecuniario do transporte urbano representa despesa significativa na porgéo do
salario, optando por residéncias préximas ao centro urbano pode ser mais vantajoso
para um aluguel mais elevado invés de gastar com os custos de transporte e

enfrentar transtornos de deslocamento.

Sendo assim, rever a legislacdo, considerando a dindmica urbana, seria

o~ Tt e H

buscar a meihora no controle do uso & OCUPacas do S0I0, adequanao & reaiigaas
atual. Com isso os novos instrumentos de politica urbana deveriam mirar-se na
acessibilidade a terra, a fim de evitar o excesso de regulamentacdo, como o
zoneamento apresentado na lei 6910/86 que repele atividades que hoje podem ser
compatibilizadas com o uso a fim de atender & demanda da populagdo concentrada
nessa regiao da cidade. Isto significa que a legislagdo e, em nosso caso, O
zoneamento, passaria a ser instrumento que garante os direitos coletivos dos
cidadaos, interpretando que a aplicacdo da multifuncionalidade torna-se um meio
pelo qual a urbanidade se faz espontaneamente sem causar danos como o
apresentado por KREBS? (2002;95).

Neste capitulo viu-se que entre as condi¢cdes basicas que devem ser
satisfeitas com vistas a se proporcionar maior urbanidade a uma
cidade estd a multifuncionalidade ou mistura de usos, a
multiplicidade das ruas, visando a quadras curtas e muitas esquinas,
a densidade habitacional em varios horarios do dia e a noite, a
convivéncia ou a vizinhanca de prédios de diferentes idades e
diferente tipologia numa mesma éarea e a existéncia de espacos
publicos de boa qualidade. A satisfagdo destas condicdes estd, em
grande parte, relacionada diretamente a legislacdo urbana que se
queira adotar para uma cidade. Constatou-se que ha experiéncias
boas e outras mal-sucedidas em fungéo das restricdes impostas ou
da maior flexibilidade adotada pelas administragées municipais

Em outras cidades, como Osasco-SP, ja& existem estudos bastante
avangados sobre mudangas no UsSO € ocupacdo do solo e suas influéncias na
instalagdo de empresas, como menciona ALMEIDA® (2006: 22):

> KREBS, Alzira Pereira.. op. cit., p. 95.

> ALMEIDA, George Eduardo Serra, Anélise do indice de instalacdo de empresas no Municipio de
Osasco utilizando sistema de informagao geografica e analise envoltéria de dados — DEA. Sio
Paulo, 20086.
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O mapa de uso e ocupagéo do solo, produzido por classificacéo e
interpretacdo visual de imagem de satélite para o presente estudo,
mostrou uma realidade urbana diversa daquela concebida pelo
zoneamento municipal. O contraste entre configuragdo urbana
planejada e a real ficou evidente no cruzamento entre ambos os
mapas, denotando haverem instalagbes de mdiltiplas atividades em
area com destinacg&o especifica regulamentada por lei.

Em Juiz de Fora, assim como em outras cidades, observamos que o veiculo
individual desloca as pessoas das areas residenciais para as éreas de trabalho,
significando uma mudanga no espaco urbano a favor da qualidade de vida individual
confrontando-se com a vida coletiva e com as ‘fungbes urbanas’. Esse movimento é
gerador de trafego, intensificando a poluicdo e gerando mais e mais
congestionamento, quando existe distanciamento entre casa e trabalho. Além disso,

verifica-se que o transporte coletivo se apresenta inadequado e caro.

Hoje, o centro de Juiz de Fora, a Rua Halfeld, possui grande concentragéo de
atividades comerciais e se caracteriza também por ser um lugar onde se
estabelecem escritérios, consultérios, consultorias, que ndo necessitam de grandes
espacos para tomada de decisbes, Mas ndo deixa de ser, também, um lugar de
diversdo, arte e o principal ponto de encontro de pessoas da cidade. Constatamos,
entdo, que o centro dos anos 80 mudou, agora demanda outras necessidades,
outros espacos. Essa area deixou de ser a iocalizagao ideal de interesse resiaencial
para uma camada de populacdo possuidora de automovel como forma de transporte
para locomocdo e acessibilidade, que tem escolhido outras areas da cidade para

morar, onde o uso residencial puro & outro privilégio.

No entanto, em contrapartida, observamos que ao considerar a instalacéo de
empreendimentos compativeis com o residencial, a mistura de usocs poderia evitar
transtornos ainda maiores em relacdo ao deslocamento causado pelo automodvel,

como congestionamento, poluicdo atmosférica, sonora entre outros.

Com respeito aos ©Onus gerados pela ocupagdo de pequenos
empreendimentos a serem considerados adequados pelo uso, na pratica,

poderiamos adotar mecanismos em que o empreendedor o assumiria através de
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negociacéo entre prefeitura, empreendedor, e populacdo. Portanto, sem entrar em
conflito com o poder publico, acreditamos que tal responsabilidade resolveria ou
evitaria muitos transtornos gerados pelos impactos negativos do empreendimento,
além de possibilitar criacéo de postos trabalho local que esse tipo de pratica poderia
gerar, uma vez que determinadas atividades urbanas as quais ndo estdo
relacionadas nos anexo 6 da lei 6910/86 como cyber-café (servigos de lanches com
jogos e acesso a internet), recarga de cartuchos com comércio para informatica,
papelaria e informatica com servicos de xérox e encadernacgdo, pet-shop com
servigos banho e tosa para animais domeésticos, servicos de tatuagem e piercing,
farmécia de manipulagédo acima de 100m°, servigos de fisioterapia com técnicas de
Pilates e RPG, servicos de alimentacdo (“quentinhas ou almocgo executivo”) com
entrega rapida, distribuidora ou entrega de agua mineral engarrafada entre outras
novas atividades que hoje estdo no dia-a-dia dos cidaddos e que ndo podem ser
acessadas pelas dificuldades legislativas encontradas na leitura funcionalista que se

faz do zoneamento.

RIBEIRO* (2003:113-114) sinaliza sobre a qualidade de vida e gestado
democratica da cidade que zoneamento garante, por se tratar de um instrumento

legal técnico que serve de controle do uso solo:

A quest&o é saber se € possivel pensar em outra utilizagdo deste
instrumento. Para tanto, deve-se deixar de lado a visdo puramente
urbanistica/funcionalista e incorporar os principios e objetivos do
planejamento politizado, como mencionado anteriormente. O
zoneamento deve servir, entdo, para o controle do uso do solo, tendo
em vista a preocupacdo de proteger certos padrées de qualidade de
vida e, ao mesmo tempo, de gestdo democrética da cidade,
entendida esta como uma distribuicdo social mais equitativa dos
custos e beneficios da urbanizagdo. (RIBEIRQ, 2003, 113-114).

E, para articular os direitos e garantias urbanos pactuados, propde tipos
basicos de zonas como: a Zona de Urbanizagdo Negociada (ZUN). A seguir,
RIBEIRO (2003:115-116) explica que ha necessidade investir na infra-estrutura, que

¢ financiada com recursos orgcamentarios, entdo:

* RIBEIRO, Luiz César de Queiroz; CARDOSO, Adauto Licio. Plano Diretor e gestdo democratica da
cidade. In: RIBEIRO Luiz César de Queiroz; CARDOSO, Adauto Licio (Org.). Reforma urbana e
gestdo democratica: promessas e desafios do Estatuto da Cidade. Rio de Janeiro: Revan, 2003.
p. 103-118.
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[...] tem-se ai um caso classico de socializagdo dos custos e
privatizacdo dos lucros, gerados pela valorizacdo da terra decorrente
do investimento governamental. Esta politica poderia ser
materializada de diversas maneiras. A primeira seria simplesmente
um acordo entre poder publico, empresarios e proprietarios, a partir
do qual a concessdo de licenga para construcdo por incorporacao
nesta zona dependeria de um entendimento prévio sobre a reparticao
dos custos da urbanizacdo. Nesta hipétese se estabelece uma
negociagcédo caso a caso. A segunda prevé o estabelecimento de um
fundo de financiamento da urbanizacdo da area, constituido pelo
poder publico e integralizado por empresarios e proprietarios de terra
quando da concessao do licenciamento. Uma terceira variante
poderia ser a utilizacdo nestas areas do instrumento das Operacdes
Urbanas Consorciadas, como definido no Estatuto da Cidade com a
venda, pelo poder publico, do direto de construir e partir de um
determinado coeficiente de ocupagdo do solo, sendo os recursos
empregados no financiamento da infra-estrutura. (RIBEIRO, 2003,
p.115-116).

Portanto, na teoria, o Estatuto da Cidade pode viabilizar legalmente a
mudanga do uso com beneficios para a populagéo, através da criagdo da ZUN, onde
a aplicacdo do zoneamento multifuncional torna-se o instrumento pelo qual se
garante a qualidade de vida além de equilibrar o ordenamento do solo urbano. Para
Juiz de Fora, acreditamos que esse tipo de acordo pode ser usado em certos
empreendimentos. Por um lado, isto incentivaria o interesse no desenvolvimento
socio-econdmico da cidade a partir das necessidades locais. Entretanto, por outro
lado, sua implantagdo pode encontrar dificuldades nas condi¢bes impostas pelo
empresariado local devido & manipulacdo de interesses elitizados dessa classe
social, fazendo-se necessério um fortissimo controle social, com julgamento do
Conselho Popular caso a caso definido por lei aprovada pela Camara Municipal.
Mesmo assim, quanto a dissolucdo dos conflitos referentes & concessao do alvara
de localizac&o em Juiz de Fora, tal acordo poderia ser feito através de um termo de
gjustamento de conduta somente quando o empreendedor pretendesse
simplesmente se instalar em &reas restritas pelo zoneamento cujo imével ja existe,
nao tendo que construir ou reformar, ou seja, aproveitando a infra-estrutura existente
€, nesse caso, com a finalidade obter a licenga de localizacdo da prefeitura, ele
contribuiria por ndo estar agredindo o ambiente nem causando transtomos &
vizinhanga. Assim a populagdo também se beneficiaria, pois esse procedimento
poderia ndo s6 evitar o funcionamento irregular do empreendimento, que estaria

sujeito as leis, como também conceder-lhe a licenca que consequentemente
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contribuiria na arrecadacéo da receita do municipio além de assegurar empregos

formais

Quanto a criacdo de oportunidade de trabalho, através do zoneamento
poderiamos analisar novas atividades econdmicas ndo relacionadas na lei, como
geradoras de emprego, renda e divisas para municipio devendo ser consideradas
vantajosas para a cidade por estarem devidamente licenciadas pelo municipio
através da releitura do zoneamento. Ou seja, essas novas atividades representam
inegaveimente vantagens que partem de necessidades especificas, que
incrementam a economia local fazendo com que o empreendedor — seja ele
pequeno ou ndo — se fixe naquela area, anteriormente repelida pelo uso
simplesmente porque né&o existiam na legislagdo de 1986. Entretanto, ressaltamos
que a interpretacdo legal deva considerar a compatibilidade de usos gue ndo
acarretem transtornos a populagéo como atividades nocivas a vizinhanca.

Deve-se esclarecer, ainda, que a andlise das atividades seria realizada na
consulta prévia® pelos técnicos do setor de uso e ocupacédo do solo da prefeitura
com objetivo de verificar se realmente ha compatibilidade de usos com a localizac&o
pretendida.

Como se percebe, ndo se trata de criar outra lei, mas em fazer adaptacées e
atualizagbes de acordo com as necessidades da cidade que se transformou junto
com a globalizacdo. Para KREBS® (2002:186-187) a flexibilizagéo legislativa deve
estar de acordo com a natureza do Homem a fim de proteger seus interesses:

[...] Por ébvio, ndo existe por assim dizer uma caréncia de leis
urbanisticas nem tampouco de competéncia do Poder Publico
municipal para elabora-las ou adapta-las segundo as conveniéncias
de seus govemados, mas de politicas urbanas mais livres e ao
mesmo tempo mais firmes no seu intuito de devolver aos cidadios o
direito de fazer sua cidade, mais comprometidas com o bem-estar
das pessoas e com a preservacao de tudo aquilo que Ihes é caro. O
exercicio da cidadania nd3o se concretizara jamais sendo houver a
ressurreicéo da urbanidade.

® Documento protocolado junto a Prefeitura cujo parecer técnico é pré-requisito para obtencfio da Licenca de
Localizacio de Estabelecimentos.
° KREBS, Alzira Pereira. Op cit.. 186-187.



20

Assim, se a legislagéo evoluir, 0 zoneamento pode complementar-se com
outras politicas econdmicas e sociais uma vez que ele expressara a organizagéo
territorial que tenta maximizar as localizacbes das atividades urbanas, reduzindo
desvantagens e otimizando vantagens de vizinhanca, reconhecendo que o mercado
é capaz de fazé-lo, principalmente do ponto de vista social.

Quanto & circulacéo de mercadorias e pessoas, acreditamos que ao se adotar
esses procedimentos, surgiriam pequenos centros comerciais locais nestas areas
beneficiadas pela multifuncionalidade do zoneamento, atendendo as necessidades
locais de comércio e servicos, fazendo com que o trabalho seja mais proximo de
casa e talvez com menos congestionamento, maior acessibilidade e mais

seguranca, uma vez que incentivaria o deslocamento a pé.

Sobre a separag@o de usos e a diversidade e a circulagéo de pessoas, Krebs’
(2002: 89) alerta:

[...] Esta relaggdo entre alta densidade e conforto material e outros
modos de diversidade é quase sempre identificada quando referente
aos centros urbanos. Porém, nos bairros residenciais a alta
densidade sem uma boa distribuicdo de pessoas nas ruas ao longo
do dia é incapaz de gerar, por si s6, uma eficiente diversidade, O
solo urbano precisa ser intensamente usado tanto por moradias
COomo por outros usos.

Ent&o, poderiamos, em Juiz de Fora, rever o zoneamento atribuindo-lhe poder
de ordenar o uso do solo e assim garantir qualidade de vida aos cidaddos através da
gestao democratica da cidade lancando m3o da mistura de usos como mecanismo
de integracdo socio-espacial que favorega as classes populares, e, ao mesmo
tempo, incentivando os empreendedores a contribuir para melhoria das areas
urbanas em que eles tém interesse em atuar, com a intencdo de incrementar os
pequenos negocios até entdo impedidos pela lei por seu carater segregador
funcionalista.

" Ibid, p.83.
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3. CONCLUSAO

Com a globalizagdo a mudangas dos habitos, dos costumes, a proposta de
revisar o zoneamento, dando-lhe uma nova leitura a partir da dinamica urbana, &
possivel na medida em que a legislacdo evolui junto com as transformacdes
econdmico-sociais nas quais estamos vivendo. Portanto, considerando as
atividades urbanas contemporaneas como mecanismos propulsores de integracio
sdcio-espacial, deixa-se de lado aquela viséo que se tem da lei como algo adverso
ao desenvolvimento econdmico, ela pode se adequar ao contexto urbano porque
assim se preserva o ordenamento do solo visando garantir a qualidade de vida.

Com o Estatuto da Cidade, o Plano Diretor e a combinagdo dos demais
instrumentos de gest&o urbana, a mistura de usos pode se tornar pratica legal uma
vez que atende, em parte, aos interesses do empresariado local — que se julga
prejudicado pela segregacéo do uso do solo — e, ao mesmo tempo, favorece os
interesses das camadas populares, proporcionando-lhes maior acessibilidade,
methor qualidade de vida, com mais aparelhamento urbano, mais empregos, menos
poluicdo, menos congestionamento, maior oferta de comércio e servicos distribuidos
em diversos pontos da cidade, diminuindo grandes deslocamentos por automével
entre outros beneficios que a lei do uso e ocupacédo pode oferecer no momento em

que se € atualizada e adequada a realidade urbana contemporanea.

Desta forma, os conflitos vividos pelo@m Juiz de Fora tém a oportunidade de
serem minimizados com a atualizac&o da lei 6910/86, j& que sua leitura passaria a
ser multifuncional, misturando-se os usos analisando criteriosamente a sua
compatibilizagdo com o local pretendido pelo empreendedor, controlando o
ordenamento do solo de modo a proteger o meio ambiente visando a convivéncia
harmoniosa dos usos, sem gerar impactos de vizinhanga como o0s possiveis
incOmodos inerentes & instalagdo de empreendimentos comerciais nas &areas

residenciais.

N&o se pretende criar outra lei, mas, dar & legislacdo atual uma leitura mais

proxima da realidade urbana, que é dinamica e néo péra, adequando-a e ajustando-
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a ao contexto temporal, social, econémico, territorial em relagdo ao ambiente
urbano, onde a terra é usada com a finalidade de aproveitar seus recursos nas
atividades humanas, garantindo urbanidade com democracia na construcado da

cidade.
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