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RESUMO

A legislagdo urbanistica, o zoneamento das cidades e sua setorizagdo sdo elementos fortemente
associados a qualidade de vida nas cidades e conseqiientemente a valorizagdo do solo urbano.
Esta interferéncia ¢ tanto mais direta quanto maior a importancia dada a legislagdo urbana na
cidade e quanto mais esta se fizer cumprir.

Estudos de caso comprovam o forte rebatimento da legislagdo, quando esta ¢ efetivamente
aplicada, na valorizagdo do solo urbano, ajudando a criar nichos de valorizagcdo ou
desvalorizacao imobiliaria dentro das cidades.

Citamos a cidade de Brasilia como exemplo por ser esta uma cidade tombada como patrimonio
cultural da humanidade e sua legislagdo ser fortemente definida e pouco flexivel, ndo
permitindo praticamente nenhuma alteracdo em relagdo ao padrdo de ocupacdo vigente a
época do seu tombamento, quando a cidade contava apenas com 20 anos de criacao.

Nossa proposta ¢ avaliar o quao especifica esta legislagdo deve ser ou se esta deveria tracar
macro diretrizes de urbanizacdo que fossem adaptdveis a novas demandas da populagao,
mantendo assim constante e estavel a valorizacdo do solo urbano, e possibilitando o

monitoramento por mecanismos que a propria populagdo como usudria estaria apta a aplicar.

INTRODUCAO

As cidades que tem como principio norteador de sua implantagcdo e de seu crescimento uma
Legislacdo Urbana fortemente ancorada em principios formais modernistas, como ¢ o caso de
Brasilia, sofre do mau da excessiva setorizagdo, que condena regides a usos muitas vezes
inadequados ou obsoletos ao se levar em conta o atual estagio de desenvolvimento da cidade e
suas novas demandas como o espago destinado a acolher os acontecimentos da vida de seus

habitantes. Esses acontecimentos mudam, as pessoas mudam e suas necessidades, frente a



diversas opcoes tecnologicas globais, tendem a mudar cada vez mais rapido e dentro de um
espectro cada vez maior de opgdes. Como atender a essas novas demandas com uma legislagao
que tolhe em grande medida as opcdes de crescimento ou até mesmo mudanga de ocupacao
dos espagos urbanos? Como lidar com a legislacio do tombamento, considerando suas
vantagens e adequando suas restricdes as necessidades prementes do crescimento? Como a
cidade espontanea responde as suas demandas de crescimento dando condigdes de evolugdo e
desenvolvimento para as fun¢des da cidade?

Ha que se considerar qual a perda de qualidade de vida, se ¢ que ela existe, prevista em

conseqiiéncia deste crescimento e como administrar esta perda.

O COMERCIO NA CIDADE

O’Sullivan, em seu livro Urban Economics,' nos leva aos primérdios do comércio quando a
cidade ainda ndo existia e as trocas eram feitas como unico meio de negdcio. Surge a
especializagdo na producao agricola e as trocas passam a ser de maior vulto, incluindo também
os produtos artesanais além dos agricolas. A cidade comeca a se desenhar visto que quanto
mais proximo se estd do local da troca mais eficiente e economica ela se tornara. Surgem as
cidades comerciais, e depois as demais especializa¢des, como a cidade portuaria, a de negocios
etc.

Os espagos comerciais acontecem entao a partir da necessidade de ocorrerem trocas de
produtos e posteriormente a sua venda. Estes espagos sdo apropriados pelas pessoas como
legitimos e proprios para se realizar negocios e com o passar do tempo e a evolugdo e
diversificagdo do comércio, tornam-se indispensaveis.

A valorizacdo imobiliaria passa a existir. Quanto mais proximo do comércio, do centro de
negdcios, do emprego, mais valorizada € a terra pois passa-se a contar com uma nova variavel
muito importante: o deslocamento e conseqiientemente o transporte.

Desde que existe no tempo e no espaco o comércio € definidor das regides da cidade.

Sua presenca, auséncia ou distancia estao diretamente relacionadas ao valor do solo urbano.

O COMERCIO NA CIDADE TRADICIONAL
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O comércio tradicional surge espontaneamente, proximo aos locais de produgao dos bens ou
dos locais de recepgdo das mercadorias (como portos fluviais € maritimos), ¢ servem de focos
geradores de nucleos urbanos. Com o passar do tempo e evolugao dos meios de transporte € a
acdo de comerciantes volantes (“mascates”, caixeiros-viajantes etc.) que permitem atuar a
distancia dos locais de producdo e recepcdo de mercadorias, passam a surgir aleatoriamente,
agrupando-se também por especialidades de produtos e servigos. Os locais de comércio
passam a acontecer de acordo com o fluxo dos habitantes; ou seja, onde houver mais
movimento, onde mais passam potenciais consumidores ¢ que se instala o comércio. Surgem
0s eixos comerciais na cidade, os centros urbanos onde se desenvolvem o comércio, a

prestacao de servigos e 0s negocios em geral.

O COMERCIO NA CIDADE PLANEJADA

O modelo de planejamento Modernista que foi adotado em Brasilia, baseado na Carta de
Atenas®, prega a setorizagdo dos espagos, a leitura clara dos setores e das escalas da cidade, no
caso a gregaria, a bucolica, a residencial e a monumental, com grande destaque para esta
ultima e também utiliza o sistema viario como marcador de limites, com uma hierarquia viaria
clara, definidora dos setores da cidade.

As areas comerciais neste modelo de cidade sofrem também da mesma exclusdo da urbanidade
que os outros setores, tendo seus limites claramente definidos e seus espagos fortemente
demarcados, ndo sendo possivel acontecer quase nenhuma alteragdo de érea, seja para
expansdo ou mudanga locacional, pois a filosofia que define a sua localizagdo dentro da cidade
¢ a filosofia da exclusdo e da ndo ocorréncia de usos principais concomitantes®, por exemplo o
comercial e o residencial na mesma rua, o que, apds anos de uso estd comprovado como um
dos fatores geradores da morte de bairros inteiros das cidades em determinados periodos do
dia, como defende Jane Jacobs em Morte e Vida de Grandes Cidades”.

Os locais de comércio nas cidades sdo os pontos de grande afluxo de pessoas e, em geral, os
setores mais quentes das cidades, de acordo com Bill Hillier’, quando verifica o mapa de
axialidade das cidades, e mostra que as linhas de maior acessibilidade nas cidades tradicionais
vém a ser também as areas que recebem maior nimero de pessoas € as que concentram o

maior numero de habita¢des ¢ de comércio.

2HOLSTON, James. A cidade modernista.

3 JACOBS, Jane. Morte e Vida de Grandes Cidades.
*idem

S HILLIER, Bill e HANSON, Juliene



Se fizermos um mapa de axialidade para a cidade de Brasilia teremos que a maior
acessibilidade ndo coincide com a maior concentragdo de moradias e comércio pois 0 modelo
adotado ¢ o de excluir e separar moradias de centro administrativo, dispersar a populagao em
cidades satélites (moradias) € manter o comércio, 0os servicos € o centro administrativo
concentrados no Plano Piloto mas ainda de forma desagregada, esparso ao longo das Asas Sul

e Norte e dos Eixos Rodoviario e Monumental.

A INTERFERENCIA DAS POLITICAS PUBLICAS: O TOMBAMENTO

Como Jane Jacobs cita em Morte e vida de grandes cidades®, usos principais concomitantes sdo
um dos pontos essenciais para a vida intensa, a qualidade de vida da populagdao bem como o
sucesso econdmico de um bairro na cidade.

O tombamento da cidade de Brasilia leva ao extremo a fiscalizacdao e a fixacdo de usos nos
diversos setores da cidade, ndo dando espaco para alteragdes ou flexibilizagdes mesmo que
estas sejam comprovadamente necessarias ou benéficas para a cidade.

A Portaria Federal no. 314 IPHAN’, que regulamenta o tombamento do conjunto
arquitetonico da cidade de Brasilia como patriménio cultural da humanidade, define que
qualquer interven¢do nos usos € ocupacdo dos seus terrenos inseridos na poligonal do
tombamento, passe pelo crivo do Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional
(IPHAN), restringe de forma quase completa novos usos na cidade, pois para o IPHAN, a
cidade deve permanecer exatamente como estava a época do tombamento.

Setores que foram definidos pelo urbanista Lucio Costa® no Relatorio do Plano Piloto quando
da criagdo da cidade, ha quarenta e cinco anos atras, ainda vigem apesar de muitos deles
estarem defasados em seus usos.

Mesmo com o relatorio Brasilia Revisitada’, onde o proprio Lucio Costa critica a excessiva
setorizagdo da cidade e diz que os setores deveriam conter predomindncias de usos € ndo
exclusividade destes, nao houve nenhuma flexibilizagao nas Normas de Edificacao e Gabarito
da cidade, estando os setores, apesar de mortos em alguns periodos do dia, fadados a
imobilidade de uso e ocupacao do solo, ndo obstante a obsolescéncia e a perda de qualidade de
vida para os habitantes que alguns setores da cidade sofrem com isso.

O uso comercial, inserido em Brasilia na escala gregéria, ¢ um dos tipos de uso que confere as
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cidades um alto grau de urbanidade, propiciando encontros e trocas entre seus habitantes.
Apesar da forte setorizagdo que define a cidade de Brasilia, os pontos onde se encontram as
areas comerciais dentro da cidade sdo pontos de grande concentragdao de pessoas e veiculos ao
longo de todo o dia (figura 1).

Devido a legislacio de ocupacdo dos lotes comerciais ser bastante rigorosa e restritiva,
algumas ocupagdes irregulares podem ser observadas nas quadras Comerciais Locais, dentro
da unidade de vizinhanga, que denota a necessidade do tipo de ocupagdo permitida e
inicialmente previsto ser sempre revisto (figura 2).

A legislacdo do tombamento da cidade ndo permite que outras areas comerciais sejam criadas,
apesar da cidade ndo estar ainda acabada, mas em desenvolvimento, considerando sua pouca

idade.

CONCLUSAO

O conjunto da legislagdo urbanistica de uma cidade, principalmente as que sofrem restrigdes
especificas como o tombamento, deve sofrer periodicamente revisdes e atualizagdes que
possam contextualizd-las e adequa-las a novas demandas para a melhoria da qualidade de vida
de seus moradores, o que trard em seu bojo a valorizagdo imobiliaria de seus lotes.

O tombamento ndo pode se tornar um entrave para o crescimento ¢ desenvolvimento da
cidade, principalmente sendo ela tdo jovem quanto Brasilia, mas deve, sim, ser um facilitador,

pela valorizagdo que dele advém, para seu bom desempenho.
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