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RESUMO

A especulacao imobiliaria em Juiz de Fora encontra na legislacdo municipal, 6910 de
1986 (Lei de Uso e Ocupacédo do Solo), mecanismos para a transformacéo urbana
da paisagem, e diante das imposicoes dos interesses do capital e negligéncia dos
agentes politicos, tais transformacdes se destoam das expectativas da populacao
guanto a qualidade urbana como locais para recreacgao, infraestrutura adequada e
areas verdes. Nesse contexto, o presente artigo busca entender a lei de uso e
ocupacdo do solo no seu maximo potencial aplicado de forma pratica, para que de
acordo com as simulag6es propostas no Bairro Bom Pastor, se possa repensar a
forma de se ocupar o espaco.

Palavras-chave: Planejamento urbano. Politica urbana. Uso do solo.
Parametrizacao.
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1 INTRODUCAO

Segundo Vilaca (1999), o planejamento urbano brasileiro se manifesta em
peculiaridades e diferentes caracteristicas. Uma dessas modalidades € a que tem se
manifestado através dos planos diretores que o autor define como “planejamento
fisico-territorial”.

Uma das notaveis caracteristicas desse planejamento urbano stricto sensu
€ que ele, ao contrario do zoneamento e do controle dos loteamentos, tem
existido quase que somente na teoria, no discurso, sem empirismo. As leis
de zoneamento e loteamentos tém tido uma existéncia real, tém sido objeto
de teste da pratica, e tem havido, ao longo das décadas e em vérias
cidades, um certo empenho em aplicid-las — dentro dos 6ébvios limites
daquilo que, no Brasil, pode ser chamado de empenho em aplicar a lei .

Conforme Tasca (2010) o Plano Diretor, estabelecido pela Constiuicao de
1988, é o intrumento legal que deve conter as formas de regulagcdo do uso e
ocupacao do solo, do parcelamento e zoneamento urbano, mas apesar disso o que
vemos, passados 31 anos de sua determinacdo, € uma dificuldade na sua
implementacdo de fato nos municipios, atendendo a premissas béasicas que sao a
funcdo social da cidade e a garantia do direito a cidade para todos.

Na discusséo sobre as praticas de planejamento urbano, no Brasil, e em Juiz
de Fora, perdura a falta de vontade politica dos governantes e prevalecem 0s
interesses privados acima do interesse publico, isso acarreta o adiamento da revisao
das leis de uso do solo, parcelamento e zoneamento, resultando na afirmacdo da
desigualdade sécio-espacial.

A trajetéria de planejamento urbano na cidade, teve inicio em 1996, com a
elaboracdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Juiz de Fora,
Estruturado em quatro volumes (Diagnéstico, Proposicdes, Anexos e Projetos de
Lei) o documento foi encaminhado ao Poder Legislativo, bem como o Projeto de Lei
do Parcelamento e Uso e Ocupacdo do Solo. Porém, com a mudanca de
administragdo, o0 novo governo que assumiu em 1997, retirou o plano e os projetos
de lei, da Camara Municipal (Tasca, 2010).

Antes do Plano Diretor, a cidade ja havia elaborado em 1938 seu Codigo de

Obras, versando sobre principios de zoneamento urbano e questdes como
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arruamentos e afastamentos. Mas ndo se consubstanciava como instrumento
normatizador do uso e ocupacéo no Municipio.

Além disso, em 1986 foram elaboradas trés leis referentes ao espac¢o urbano,
sendo elas, 6.908/86 (parcelamento), 6.909/86 (edilicia) e 6.910/86 (uso e ocupacdo
do solo). Nesta ultima, encontra-se a divisdo da area urbana e rural do Municipio, os
tipos de Zonas de Uso e Ocupacao (Zona Residencial, Comercial, Industrial e Uso
Multiplo), as Categorias de Uso do Solo, e a Divisdo Territorial em 16 Unidades
Territoriais, sendo que o Zoneamento dessas éareas, s6 foi detalhado na UTI —
Centro (Lei 6.910/86, Anexo 4.)

Nesta pesquisa, sob o suporte de ferramentas digitais e paramétricas,
utilizamos o coeficiente de aproveitamento maximo permitido pela Lei 6910/86
(Anexo 4) na Unidade Territorial | (UT 1), no bairro Bom Pastor, buscando vizualizar
os efeitos prospectivos da legislacdo, simulando assim, o uso do solo com o
coeficiente maximo para cada lote.

O estudo foi desenvolvido em parceria com a Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade Federal de Juiz de Fora, através da Arquiteta e
Urbanista, Professora Dr2 Luciane Tasca, do Departamento de Projeto Histéria e
Teoria da Arquitetura e do Urbanismo, Lider do Grupo de Pesquisas: Laboratério da
Paisagem, LAPASA.

2 REFERENCIAL TEORICO

Como foco de estudo e principal instrumento normativo sobre o tecido
urbano, o Plano Diretor Participativo de Juiz de Fora (PDP, 2018), foi a base para o
entendimento da politica urbana de ordenamento, uso e ocupac¢do do solo na
cidade.

Pautando-se nas premissas da fung¢ao social da cidade, langcadas em 1988,
com a Constituicdo, acrescidas das ferramentas que Ss&80 0s instrumentos
urbanisticos advindos do Estatuto da Cidade, tivemos, em matéria de planejamento
urbano no Brasil, uma oportunidade de alavancar mudangas e possibilitar um
eficiente ordenamento do solo com inimeras formas de estabelecer contrapartidas

sociais.
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Entretanto, os entraves econémicos, as pressodes politicas e a ineficiéncia da
gestado publica brasileira, em geral, nos mantiveram no patamar da estagnacao, da
nao-agéo, perpetuando um quadro de irregularidades, auséncia de planejamento e
crescimento desordenado.

Além do Plano Diretor, a Legislacdo Urbana Municipal (Lei 6.910/86), e o
Estatuto da Cidade foram também referenciais tedricos para consubstanciar a
pesquisa e melhor entender as dinamicas da producao do espaco em Juiz de Fora.

O uso da parametrizacdo, chamadas de Tecnologias da Informacédo e
Comunicacéao (TICs) contribuiu de modo importante para a analise da qualidade de
vida na area selecionada, servindo para subsidiar futuras tomadas de decisdes para
um melhor e mais eficiente planejamento urbano e ordenamento do uso do solo em
Juiz de Fora.

Segundo o professor José Ripper Koés, in: Aradjo Lima (2019),

o desenvolvimento de modelos tridimensionais paramétricos, antes limitado a
experientes profissionais de informatica, agora poder ser realizado com
ferramentas criadas com auxilio de linguagens de programacéo visual,
diretamente por projetistas.

A utilizacdo de softwares como AutoCAD e SketchUp possibilitou a
visualizacdo do cenario prospectivo desejado, servindo como meio de analises e
estudos das relagbes da ocupacédo urbana e o espac¢o do pedestre.

Realizado em parceria com a Arquiteta e Urbanista, professora Dr2 Luciane
Tasca, da FAU/UFJF, através do Laboratério da Paisagem (LAPASA), este trabalho
intenta contribuir com material didatico para sustentar o debate académico e politico

buscando da reviséo da legislacdo urbana em Juiz de Fora.

3 METODOLOGIA

Sendo uma pesquisa experimental destacamos as possibilidades de
elaboracao de cenarios com leituras de realidades prospectivas.

Utilizando-se dos levantamentos de dados relativos aos corredores de bairro
da UT I, recorte bairro Bom Pastor, que dizem respeito em parte ao zoneamento

permitido pela lei 6910/86 e em parte as coletas realizadas com trabalhos de campo,



foi tracado um perfil da area utilizando parametros (variaveis) para conformar
volumetricamente e quantitativamente o ambiente construido.
1. Coeficiente de aproveitamento maximo, que é o parametro que oferece
a area edificada maxima em relagédo a area do urbano;
2. Taxa de ocupacdo sobre os lotes urbanos, que oferece a projecéo
horizontal maxima que uma edificacdo pode ocupar em um lote urbano;
3. Taxa de impermeabilizacdo, que oferece a area méxima, no proprio
terreno, em que um empreendimento pode impedir a permeabilidade das
aguas pluviais;
4, Afastamentos minimos, que impde afastamentos frontais, laterais e de
fundos a uma edificagéo;
5. Altura maxima, que esta diretamente relacionada com o afastamento
frontal, e por fim;

6. NUmero minimo de vagas de estacionamento/garagem.

Realizamos, assim simulacdes sobre a realidade através de programas como
Rhinoceros 3D e SketchUp o que nos deu suporte para embasar proposicdes e

leituras criticas sobre possiveis alteracdes na legislacdo urbana atual.

No programa AutoCAD separamos as ruas por cores relacionadas aos da
legislagéo e verificamos o tamanho em m? de cada terreno. Por meio dos recursos
de tabelas no programa Excel criamos colunas para organizacdo dos calculos,
sendo elas: identificacdo do terreno por numero, area em mz2, coeficiente maximo do
potencial construtivo, numero de apartamentos de 100m2 e populacdo. Com isso,
calculamos o numero total de pessoas em cada edificio. A simulagéo foi feita com
trés quartos considerando quatro moradores por apartamento (uma caracteristica

observada em pesquisas ja feitas na regiao).



TABELA 01: Verificagdo do numero total de pessoas.

AZUL - RUA RENATO DIAS
MAXIMO POTENCIAL NUMERO DE

TERRENO | AREA(m?) | COEFICIENTE | CONSTRUTIVO(m?2) | APARTAMENTOS (100m?) | POPULACAO

47 397,93 2,4 955,032 9 36

48 396,53 2,4 951,672 9 36

49 409,81 2,4 983,544 9 36

50 396,35 2,4 951,24 9 36

51 402,69 2,4 966,456 9 36

52 409,11 2,4 981,864 9 36

53 382,41 2,4 917,784 9 36

54 797,86 2,4 1914,864 19 76

55 424,09 2,4 1017,816 10 40

56 409,37 2,4 982,488 9 36

57 404,48 2,4 970,752 9 36

58 407,05 2,4 976,92 9 36

59 395,06 2,4 948,144 9 36

60 814,89 2,4 1955,736 19 76

61 412,19 2,4 989,256 9 36

62 389,46 2,4 934,704 9 36
TOTAL POPULACAO 660

Fonte: Tabela elaborada pelos grupos de pesquisa com base nos parametros da legislacdo urbana
atual. CES-JF / LAPASA, 2019. UFJF/FAU.



MAPA 01: Base cartografica para andlise das areas dos terrenos.

Fonte: Adaptada e elaborada pelos grupos de pesquisa de acordo com o zoneamento do anexo 4 da
legislacéo urbana atual. CES-JF / LAPASA, 2019. UFJF/FAU.

\
LEGENDA DE ZONEAMENTOS

CINZA - ZRI

AZUL - ZR2

OCRE ZR2 - (M6GA)
LARANJA -CORREDOR DE
BAIRRO
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A populacdo do recorte estudado do bairro Bom Pastor € de 12.818

habitantes, de acordo com a soma dos valores das tabelas do exemplo acima.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Esperamos que a pesquisa proporcione propostas para uma realidade urbana
mais sustentavel, que nos permitam repensar o modelo tradicional que provoca
sobrecarga nos sistemas de infraestrutura e colapso no sistema publico de
transporte e transito, entre outros graves problemas causados pela ineficiéncia na

atuacao do planejamento urbano municipal.

FIGURA 01: 3D simulando a aplicagédo do estudo, vista geral do bairro.

Fonte: Elaborado pelos grupos de pesquisa. CES-JF / LAPASA, 2019. UFJF/FAU.



FIGURA 02: 3D simulando a aplicagéo do estudo, vista geral do bairro.

I

Fonte: Elaborado pelos grupos de pesquisa. CES-JF / LAPASA, 2019. UFJF/FAU.

FIGURA 03:
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Fonte: Elaborado pelos grupos de pesquisa. CES-JF / LAPASA, 2019. UFJF/FAU.

FIGURA 04:

Fonte: Elaborado pelos grupos de pesquisa. CES-JF / LAPASA, 2019. UFJF/FAU.

5 CONSIDERACOES FINAIS
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Esperamos que o material coletado forneca informacfes que corroborem com
a hipotese de que a revisdo da legislacdo urbana se faz urgente, tendo em vista sua
defasagem no tempo. Ainda temos um caminho para percorrer, mas 0S avangos com
as simulag@es ja nos permitem ver o quadro da paisagem urbana com a alteracdo da
ocupacao atual.

Agradecemos ao CES/JF, pelo incentivo a pesquisa; a parceria com a
UFJF/FAU e ao IAB/MG nucleo Juiz de Fora.

REFERENCIAS

ARAUJO, Lima, Fernando Tadeu. Métricas urbanas: abordagens paramétricas para o
planejamento de bairros e cidades sustentaveis. Sdo Paulo: Probooks, Editora UFJF,
20109.

BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil: promulgada em 5 de
outubro de 1988. Sao Paulo: Saraiva, 1997.

OLIVEIRA, Paulino. Histéria de Juiz de Fora. Juiz de Fora: Companhia Dias
Cardoso S. A, 1953.

PREFEITURA MUNICIPAL DE JUIZ DE FORA. Cdédigo de Obras (Decreto Lei n. 23
de 06 de setembro de 1938). Eng. José Marcio I. Guedes. Juiz de Fora: Editora
Mineira s/a, 1938.

PREFEITURA DE JUIZ DE FORA. Juiz de Fora Sempre. Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Juiz de Fora. Lei n.9811/00. Juiz de Fora (MG):
FUNALFA Edicbes, 2004.

PREFEITURA MUNICIPAL DE JUIZ DE FORA. Lei do Parcelamento do Solo,
Cédigo de Edificacbes, Lei de Uso e Ocupacdo do Solo. Juiz de Fora:
IPPLAN/JF, 1987.



12

PREFEITURA DE JUIZ DE FORA. Proposta para o Plano Diretor de Juiz de Fora.
Instituto de Pesquisa e Planejamento. Proposi¢des. Volume I, novembro de 1996.

PLANO ESTRATEGICO DE JUIZ DE FORA. Diagndstico Plano JF. Juiz de Fora.
Disponivel em: http:// www.jfservice.com.br/planojf.

TASCA, Luciane. Juiz de Fora na década de 90: a producédo do ambiente
construido urbano. Dissertacdo (Mestrado em Planejamento Urbano e Regional).
Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional, Universidade Federal do
Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2002.

As contradi¢cfes e complementaridades nas leis urbanas de
Juiz de Fora : dos planos aos projetos de intervencao. Doutorado. Universidade
Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2010.

VILLACA, F. Dilemas do plano diretor. In: O municipio no século XXI: cenérios e
perspectivas. Sao Paulo: Fundagédo Prefeito Faria Lima — Cepam, 1999. Edicao
especial


http://www.jfservice.com.br/planojf

