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RESUMO

A pesquisa busca compreender a utilizacdo do instrumento da Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC) na Regidao Metropolitana de Belo Horizonte
(RMBH) com foco analitico nos processos, avancos e dificuldades observadas em
torno de sua regulamentacdo e aplicacdo. Para tanto, foram classificados,
mapeados e analisados os diferentes formatos de utilizagdo do instrumento em
municipios da RMBH. A metodologia adotada pela pesquisa partiu de revisdo
bibliografica e analise de experiéncias analogas no Brasil e no exterior para, com a
utilizacado de pesquisa documental, entrevistas e dados levantados nas Prefeituras
Municipais de Belo Horizonte, Betim, Contagem e Nova Lima, buscar entender as
particularidades, limites e possiveis avancos de sua implantacdo, bem como os
possiveis impactos provocados pela escolha das férmulas de cobranca de
contrapartidas, destinagdo dos recursos, dispositivos de monitoramento e controle
social. Assim, foi possivel entender, de forma panoramica, em quais municipios ha
esforcos pela efetiva regulamentacdo da OODC, os principais obstaculos e a forma
como diferentes modelos de regulamentacao interferem na busca de maior equilibrio
na distribuicdo de custos e beneficios da urbanizacdo, contribuindo também para o

aperfeicoamento de politicas urbanas vinculadas a sua operacionalizacao.

Palavras-Chave: Outorga Onerosa do Direito de Construir; Planejamento
Regional; Instrumentos de Politica Urbana; Legislacdo Urbana; Regido Metropolitana

de Belo Horizonte;



ABSTRACT

The research seeks to understand the use of the Land Value Capture (OODC)
instrument in the Metropolitan Region of Belo Horizonte (RMBH) with an analytical
focus on the processes, advances, and difficulties observed around its regulation and
application. For this purpose, the various formats in which the OODC has been
implemented in municipalities of the RMBH have been classified, mapped and
analyzed. The research methodology started with a bibliographical review on the
subject followed by the analysis of similar experiences in Brazil and abroad, so that,
with the use of documental research, interviews and data provided by the City Halls
of Belo Horizonte, Betim, Contagem and Nova Lima, contribute to the understanding
of the particularities, limits and possible advances of its local use, as well as the
possible impacts caused by the choice of the compensation charging formulas, the
destination of resources, monitoring and social control instruments. Thus, it was
possible to have a panoramic understanding of the municipalities in which there are
efforts for the effective OODC regulation, the main obstacles and the way in which
different regulation patterns interfere in the search for a greater balance in the
distribution of costs and benefits of urbanization, also contributing to the

improvement of urban policies related to its operation.

Key-Words: Land Value Capture; Regional planning; Urban Policy
Instruments; Urban Legislation; Metropolitan Region of Belo Horizonte;



LISTA DE FIGURAS

Figura 1. Diagrama do funcionamento da Outorga Onerosa do Direito de

Construir. Produzido pela autora, 2023. 18
Figura 2. “O calculo de tras pra frente” (TOPALOV, 1978). Produzido,
resumido e traduzido pela autora, 2021. 31

Figura 3. Mapa dos municipios pertencentes a RMBH e Colar Metropolitano.
Produzido pela autora, 2023. 44
Figura 4. Zonas de Interesse Metropolitano (ZIMs) segundo categorias e
Areas de Interesse Metropolitano (AIMs). (UFMG, 2015). 47
Figura 5. Nivel de integracdo metropolitana dos municipios da RMBH — 2010
(ANDRADE; MENDONCA; DINIZ; 2015). Releitura produzida pela autora, 2022. 52
Figura 6. Dinamica Imobiliaria Metropolitana. (UFMG/PUCMINAS/UEMG,
2011). 54
Figura 7. Mapa da presenca da OODC e tipo de regulamentacdo da na

RMBH. Elaborado pela autora com base na legislacdo urbanistica dos municipios da

RMBH, 2022. 57
Figura 8. Mapa de estrutura urbana — Zoneamento. Anexo | do Plano Diretor
de Belo Horizonte, 2019. 67
Figura 9. Interface inicial do SIPU. Obtida em
<www.sipu.pbh.gov.br/consultar-epca>, no dia 13 de fevereiro de 2023. 70

Figura 10. Esquema de edificio residencial nas trés situacdes com utilizagédo
do CAb em BH. Elaborado pela autora, 2023. 74
Figura 11. Esquema de edificio residencial com superacao do CAb através do
CAcent no bairro Copacabana, Venda Nova, BH. Elaborado pela autora, 2023. 76
Figura 12. Esquema de edificio residencial com superagdo do CAb através do
CAmax no bairro Savassi, BH. Elaborado pela autora, 2023. 78
Figura 13. Esquema de edificio residencial com superacao do CAb através de
outorga ndo onerosa de ajardinamento frontal e de OODC. Elaborado pela autora,
2023. 81
Figura 14. Esquema de edificio misto com beneficio de fachada ativa e
superacdo do CAb através de OODC. Elaborado pela autora, 2023. 83
Figura 15. Interface do Painel Indicador - Urbanizacdo Inclusiva, pagina 05.
Obtida em



<www.app.powerbi.com/view?r=eyJrljoiOTk5Zjl0YjgtZmY3Yi0O0ZTVMLTK1IMTktMTA
4YmYONDES5NzJKIiwidCI61j)VKNzdmY2E1LWIXZDEtNDI3OS1iNzk3LWEzYTY1NzA2

Y2YxOSJ9>, no dia 14 de fevereiro de 2023. 86
Figura 16. Interface do Painel Indicador - Urbanizacdo Inclusiva, pagina 07.
Obtida em

<www.app.powerbi.com/view?r=eyJrljoiOTk5Zjl0YjgtZmY3Yi0O0ZTVMLTKIMTktMTA
4YmYONDE5SNzJKIiwidCI6IjVKNzdmY2E1LWIXZDEtNDI3OS1iNzk3LWEzYTY1NzA2
Y2YxOSJ9>, no dia 14 de fevereiro de 2023. 88

Figura 17. Mapa de Densidades, Macrozoneamento e Operacdes Urbanas
Consorciadas. Anexo | do Plano Diretor de Betim, 2021. 99

Figura 18. Mapa de Areas de Interesse, Ecossistemas, ETEs e ZCBios.

Anexo Il do Plano Diretor de Betim, 2021. 102
Figura 19. Mapa de Macrozonas. Anexo IV do Plano Diretor de Betim, 2021.

103

Figura 20. Esquema de um edificio residencial com utilizacdo do Cab em
Betim. Elaborado pela autora, 2023. 106
Figura 21. Esquema de edificio residencial no bairro Dom Bosco com
superacao do CAb. Elaborado pela autora, 2023. 107
Figura 22. Esquema de edificio residencial no bairro Chacara com superagéo

do CAb.. Elaborado pela autora, 2023. 109
Figura 23. Mapa de Macrozoneamento. Anexo | do Plano Diretor de
Contagem, 2020. 115
Figura 24. Area de Especial Interesse Urbanistico 2. Anexo IV do Plano
Diretor de Contagem, 2020. 120

Figura 25. Esquema de um edificio residencial com utilizacdo do Cab em
Contagem. Elaborado pela autora, 2023. 122
Figura 26. Esquema de edificio residencial no bairro S&o Sebastido com
superacao do CAb. Elaborado pela autora, 2023. 123
Figura 27. Esquema de edificio residencial no bairro Inconfidentes com
superacao do CAb. Elaborado pela autora, 2023. 124
Figura 28. Mapa de Densidade Construtiva no periodo de 2015 a 2019.
(CONTAGEM, 2022). 127
Figura 29. Mapa de frequéncia de aplicacdo da Outorga do Direito de
Construir no periodo de 2015 a 2019. (CONTAGEM, 2022). 128


file:///D:/1%20MARIANA/UFMG/1A-Mestrado/01_Dissertação/Pós-banca/Dissertação_A%20OODC%20na%20RMBH_Mariana_Ventura_PB02.docx%23_Toc135303412
file:///D:/1%20MARIANA/UFMG/1A-Mestrado/01_Dissertação/Pós-banca/Dissertação_A%20OODC%20na%20RMBH_Mariana_Ventura_PB02.docx%23_Toc135303412

Figura 30. Mapa de Zoneamento. Anexo Il do Projeto de Lei 28/2022, 2022.

132

Figura 31. Mapa de Zoneamento. Anexo IV do Plano Diretor de Nova Lima,

2007. 137
Figura 32. Resumo dos dados levantados nos municipios estudados.
Elaborado pela autora, 2023. 141



LISTA DE QUADROS

Quadro 1. Populacédo total, percentual urbano, porte, extensao territorial e
grau de integracdo metropolitana dos municipios da RMBH. Elaborado pela autora
com base nos dados do MUNIC — Perfil dos Municipios Brasileiros (IBGE, 2019) e
Andrade; Mendoncga e Diniz (2015), 2023. 53

Quadro 2. Regulamentacdo da OODC em Municipios da RMBH. Elaborado
pela autora com base na legislacdo urbanistica dos municipios da RMBH, 2021. 55

Quadro 3. Relacdo entre grau de regulamentacdo da OODC e nivel de
integracdo metropolitana dos municipios da RMBH. Elaborado pela autora, 2022. 60

Quadro 4. Relacdo de CAs basicos, maximos e de centralidade conforme
zoneamento disposto no Anexo Xll do PD/2019. Elaborado pela autora, 2023. 66

Quadro 5. Beneficios urbanisticos descritos na Tabela 7 do Anexo Xll da Lei
11.181/2019. Elaborado pela autora, 2023. 80

Quadro 6. Quadro resumo da proporcédo de valores da OODC e VGV em Belo
Horizonte. Elaborado pela autora, 2023. 84

Quadro 7. Relagédo de CAs bésicos e maximos conforme disposto no Art. 72
do Plano Diretor de Betim. Elaborado pela autora, 2023. 98

Quadro 8. Relacdo entre zoneamento e numero maximo de pavimentos

permitido conforme disposto no Anexo 3 da LUOS de Betim. Elaborado pela autora,

2023. 101
Quadro 9. Quadro resumo da proporgédo de valores da OODC e VGV em
Betim. Elaborado pela autora, 2023. 109

Quadro 10. Relacdo de CAs basicos e maximos conforme disposto no Anexo
2 do Plano Diretor de Contagem. Elaborado pela autora, 2023. 116
Quadro 11. Quadro resumo da proporcdo de valores da OODC e VGV em
Contagem. Elaborado pela autora, 2023. 125
Quadro 12. Arrecadacéao pela OODC em Contagem por regido no periodo de
2015 a 2019 conforme Relatério de Leitura Técnica de Contagem. Produzido pela
autora, 2023. 126
Quadro 13. Relag¢do de CAs minimos, basicos e maximos conforme disposto
no Anexo VIl do Projeto de Lei Complementar 28/2022 de Contagem. Elaborado
pela autora, 2023. 133



Quadro 14. Relagéo de CAs basicos e maximos conforme disposto no Anexo
2 do Plano Diretor de Nova Lima. Elaborado pela autora, 2023. 139



LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

ADE: Areas de Diretrizes Especiais

AlS: Areas de Interesse Social

AIURB: Area de Especial Interesse Urbanistico

AP: Area de Preservacdo Ambiental

BH: Belo Horizonte

CA: Coeficiente de Aproveitamento

CAb: Coeficiente de Aproveitamento Basico

CAcent: Coeficiente de Aproveitamento de Centralidades
CAmax: Coeficiente de Aproveitamento Maximo

CAmin: Coeficiente de Aproveitamento Minimo

CEPAC: Certificado de Potencial Construtivo Adicional
CF/88: Constituicao Federal de 1988

CMBH: Camara Municipal de Belo Horizonte

COMHAB: Conselho Municipal de Habitacao

COMPUR: Conselho Municipal de Politica Urbana
CONCIDADE: Conselho da Cidade de Nova Lima
DPURB: Departamento de Politica Urbana de Betim

FC: Fundo de Centralidades

FIEMG: Federacao das Industrias do Estado de Minas Gerais
FMDU: Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
FMDUS: Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel
FMHP: Fundo Municipal de Habitacdo Popular

FMU: Fundo Municipal de Urbanizacgéo

FUMHIS: Fundo Municipal de Habitacéo de Interesse Social
HIS: Habitacdo de Interesse Social

IPPUB: Instituto de Pesquisa e Politicas Urbanas de Betim
ITBI: Imposto Sobre Transmisséo de Bens Imoveis

LC: Lei Complementar

LPUOS: Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgéao do Solo
MZ-RMBH: Macrozoneamento Metropolitano

OM: Ocupacéo Moderada

OOAU: Outorga Onerosa de Alteracédo de Uso



OODC: Outorga Onerosa do Direito de Construir

OP: Ocupacgéo Preferencial

OUC: Operacédo Urbana Consorciada

PD: Plano Diretor

PDDI: Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado

PL: Projeto de Lei

PLAMBEL.: Planejamento da Regido Metropolitana de Belo Horizonte
RMBH: Regido Metropolitana de Belo Horizonte

SC: Solo Criado

SIMHIS: Sistema Municipal de Habitacdo de Interesse Social
SIPU: Sistema de Gestao dos Instrumentos de Politica Urbana
SMDUH: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Habitacéo
SMPU/BH: Subsecretaria de Planejamento Urbano de Belo Horizonte
TDC: Transferéncia do Direito de Construir

UCS: Uso Comercial e Servigos

UFMG: Universidade Federal de Minas Gerais

UIND: Uso Industrial

UR: Uso Residencial

US: Uso Sustentavel

UT: Uso de Servicos de Turismo

VGV: Valor Geral de Vendas

ZAD: Zona Adensavel

ZAE: Zona de Atividades Especiais

ZEIT: Zona de Especial Interesse Turistico

ZEU: Zona de Expansédo Urbana

ZIM: Zona de Interesse Metropolitano

ZIND: Zonas de Uso Predominantemente Industrial

ZOCS: Zonas de Uso Predominantemente Comercial e Servi¢os
ZOR: Zona de Ocupacao Restrita

ZOR: Zonas de Uso Predominantemente Residencial

ZORU: Zona de Uso Predominantemente Rural

ZUIl: Zonas de Usos Incémodos

ZORZ2B: Zona de Uso Predominantemente Residencial 2B

ZOCS3: Zona de Uso Predominante de Comeércio e Servicos 3



ZRM: Zona Residencial Mista



SUMARIO

INTRODUGAO ...ttt ettt e e eaennanes 16
1. REFERENCIAL TEORICO-CONCEITUAL .......cotiieiteeeecte e 22
1.1 Regulagao, planejamento € gestao ...........ccevvvviviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee 22
1.2 O capital € @ UrbaniZaGa0 ...........coeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 26
1.3 ATENdA A TEITA.....cciiiiiiiiiiiiiiiiieieee e 28
1.3.1 Os tipos de renda da terra e a precificacdo imobiliaria........................ 30
1.4 Regulacao e renda da terra...........cceeiieeeeiiiiiiiiiiee e 33
2. CONCEITUANDO A OODC ... ittt e e e e e e enna e eeees 36
2.1 Regulamentando a OODC.............ciiiiiie e 40
3. AOODC NA RMBHI... . en e eees 43
3.1 A Regidao Metropolitana de Belo Horizonte............ccoouvveiiiieieeeieeeiiiinn. 43
3.2 LeVANTAMENTO ....cvvviiiei ettt e e e e e e 50
4. ANALISE DAS REGULAMENTAQ()ES ................................................................ 62
4.1 BelO HOMZONTE ..ot 63
4.2 BEUIM oot 97
GO0 1 r= 1o [T 1 o H PP PP PPUPPPPRPPPPN 113
4.4 NOVA LIMA c.ciiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 135
4.5 Discussao dos Resultados ..........cooooeeeeiieiieeeeee e 141
5. CONSIDERACOES FINAIS ....coeiieieecieeteeeee ettt 147
REFERENCIAS ..ottt ettt ettt e et et eetesaeeae e eee e 152
APENDICES . ...ttt sttt 157
APENDICE I. Resumo da regulamentacdo nos municipios escolhidos.....157

APENDICE 1l. Roteiros para entrevistas semiestruturadas com o0s

servidores publiCOS MUNICIPAIS ......cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee ettt 159

ANEXOS e 163



ANEXO |. Portal do Responsavel Técnico da PBH, dados dos lotes
ESCOINIAOS. ..o e 163

ANEXO Il. Solugbes Técnico-Construtivas Para Fins De Concessédo Do
Beneficio Previsto Na Tabela 7 Do Anexo Xll Da Lei N° 11.181, De 8 De Agosto
De 2019. Decreto 17.273/2020, Belo HOMZONtE. ..........uuuvmririiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininens 165

ANEXO lll. Tabela de valores de terreno por metro quadrado para fins de

aplicacdo da Regularizagdo Onerosa e Outorga Onerosa do Direito de Construir



16

INTRODUCAO

A presente dissertacdo discute e analisa o instrumento da Outorga Onerosa
do Direito de Construir (OODC) na Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH),
com foco analitico nos processos de regulamentacdo do instrumento, de forma a
mapear, classificar e organizar as diferentes formas como o instrumento se
apresenta nos planos municipais da Regido, principalmente nos Planos Diretores. O
Plano Diretor (PD) € o instrumento basico da politica urbana de um municipio e
contém os principios que norteiam o planejamento e a gestdo da cidade. Atraves
dele, a cidade pode estabelecer pactos para o cumprimento da fungdo social da
propriedade e da prépria cidade, além de abordar os aspectos social, fisico,
econdbmico e administrativo do espaco do municipio através de diretrizes e normas
legais. O termo Plano Diretor foi introduzido no Brasil através do Plano Agache
(1930), porém a exigéncia da normativa nas municipalidades brasileiras foi trazida

pela Constituicdo Federal de 1988, em seu Art.182:

§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento bésico da politica
de desenvolvimento e de expansao urbana.

A promulgagéo do Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001) instaurou a
também obrigatoriedade da existéncia de um PD em municipios integrantes de
regides metropolitanas, entre outras areas. Assim, 0s 34 municipios que integram a
RMBH passaram a ter de possuir essa normativa, obrigacao esta que até hoje ainda
ndo foi totalmente atendida. Além disso, varios dos planos diretores da RMBH
previamente existentes sofreram revisdo apdés o EC e passaram a prever
instrumentos urbanisticos por ele trazidos, sendo os mais comuns a Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC), Outorga Onerosa por Alteracdo de Uso
(OOAU) e a Transferéncia do Direito de Construir (TDC). Em muitos casos, porém,
sem a devida regulamentacdo necessaria para sua efetivacao.

A Outorga Onerosa do Direito de Construir, instrumento central desta
pesquisa, consiste em uma das estratégias do EC para melhorar a distribuicdo dos
beneficios e dos 6nus da urbanizacdo. Seu funcionamento (Figura 1) parte da
cobranca de uma contrapartida pelo exercicio do direito de construir acima do
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coeficiente de aproveitamento® basico (CAb) adotado pelo municipio em terrenos
urbanos — CAb este que idealmente seria Unico e unitario em todo territorio urbano
— até o limite maximo de aproveitamento definido pelo zoneamento (FURTADO;
BIASOTTO; MALERONKA, 2012).

Esse instrumento é aplicado a partir da prerrogativa do Estado de ordenar o
crescimento urbano em determinada regido através da ampliagdo do CA maximo
(CAméax): em contrapartida a essa ampliacdo, cobra-se pela construgcdo. O EC
recomenda em seu texto que essa arrecadacao seja enviada a um fundo especifico
para receber essa contrapartida, o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
(FMDU) (MALERONKA; FURTADO, 2013). Os recursos obtidos no FMDU tém
destinacBes descritas de forma ampla no Art. 26 do Estatuto da Cidade, podendo ser
utilizados para programas de interesse social, saneamento basico, regularizacéao
fundiéria, preservacdo ou criacao de areas verdes e/ou de patriménio, urbanizacéo
de favelas etc. tratados com carater redistributivo, de forma a possibilitar um retorno
dos recursos obtidos a coletividade através do investimento na propria cidade,

criando um circulo virtuoso.

! Parametro urbanistico que, ao ser multiplicado pela area do terreno, indica a quantidade de
metros quadrados permitidos para construcdo naquele lote.
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Figura 1. Diagrama do funcionamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir. Produzido pela
autora, 2023.

Dito isso, a pesquisa objetiva investigar em quais municipios da RMBH ha a
previsao e regulamentacdo da OODC como manifestacdo da intencédo de sua efetiva
aplicacdo, e a forma como esta regulamentacdo busca ou ndo evidenciar a
capacidade do instrumento de atingir o objetivo preconizado no Art.2° do Estatuto da
Cidade (EC) de promover a "justa distribuicdo dos 6nus e dos beneficios decorrentes
do processo de urbanizacdo". Para além deste objetivo central, objetivos especificos
foram delimitados como subsidio para a construcao da dissertacao, a saber:

a) Analise das normativas que regem, ou nao, o instrumento da Outorga
Onerosa do Direito de Construir na RMBH;

b) Avaliacdo detalhada dos requisitos para aplicacdo da OODC como
coeficientes de aproveitamento basicos e maximos; formula de célculo
de contrapartida; custos do instrumento através de simulacdes; e
abrangéncia do instrumento em municipios escolhidos previamente;

c) Estudo acerca das inten¢des do planejamento e do instrumento versus

efetividade e gestédo dos processos que o envolvem;
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A escolha da escala metropolitana para o estudo do instrumento deu-se
inicialmente pela constatagdo de que a dindmica imobiliaria a qual o funcionamento
deste instrumento esta vinculado ndo encontra solucado de continuidade nos limites
municipais, especialmente em areas conurbadas e submetidas ao processo de
metropolizagdo. Permite-se, assim, a comparacao entre diferentes padrdes de
regulamentagdo e a dindmica imobiliaria metropolitana, também em relacdo aos
diferentes niveis de integracdo dos municipios da RMBH que adotam a OODC.

Além disso, levou-se em consideracdo o fato de que o Macrozoneamento
Metropolitano — MZ (2017) vinculado ao Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado
- PDDI (2011) introduziu a possibilidade da OODC nas Zonas de Interesse
Metropolitano com a adocédo do Coeficiente Basico igual a 1,0, estratégia, em grande
medida, justificada pelos avancos recentes observados na implantacdo do
instrumento no municipio de Belo Horizonte. Na esteira do PDDI e do MZ, onze
municipios metropolitanos também adotaram essa mesma diretriz na revisdo e/ou
elaboracdo de seus planos diretores municipais, o que reforca a necessidade dessa
avaliacdo conjunta da adocao do instrumento na RMBH.

Assim, entende-se como justificativa para esse trabalho a contribuicdo que
trara para o planejamento metropolitano da regido através ndo sé da documentacao
das normativas e regimentos que envolvem a politica urbana municipal em cada um
dos 34 municipios participantes, mas também ao dissertar sobre a diferenca entre
intencdo e efetividade que o planejamento, e sua posterior gestdo, estdo
submetidos. O estudo também preenchera uma lacuna existente nos estudos da
OODC e da RMBH, que nunca foram analisados juntos dessa forma, visando
contribuir para a crescente perspectiva e efetividade de sua aplicacdo na regiao.

Em termos metodoldgicos, a pesquisa foi realizada a partir de trés
pilares: revisdo bibliografica, pesquisa documental e entrevistas. A revisdo
bibliografica trazida a seguir, no Capitulo 1, discute alguns conceitos considerados
fundamentais para o entendimento da légica na qual o instrumento da OODC se
insere, além de uma breve contextualizacdo e consideracdes acerca da sua
regulamentacdo em nivel nacional. Esta etapa articula a teoria da renda da terra
com aspectos da dinamica imobiliaria, além de discutir o planejamento e gestao do
uso e ocupacao do solo, como elementos fundamentais para a compreensédo do

funcionamento do instrumento de politica urbana.
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A partir disso parte-se para o estudo do panorama acerca da OODC e sua
regulamentagdo no cenario nacional, Capitulo 2, buscando conceituar e discutir o
instrumento com apoio de bibliografias como os pesquisadores ligados ao Lincoln
Institute of Land Policy (Smolka, Maleronka, Furtado, dentre outros), Jaramillo (2009)
e Souza (2010), em seu conceito e acerca de sua regulamentacdo. Dessa forma,
entende-se como satisfeito o pilar da revisao bibliogréfica.

Parte-se, entdo, para a fase de pesquisa documental. No capitulo 3, é
investigada a configuracdo do instrumento da OODC na Regido Metropolitana de
Belo Horizonte (RMBH) com o intuito de evidenciar o nivel de presenca e de
regulamentagao do instrumento na escala regional. Para isso, inicialmente foi feita
uma introducdo sobre a RMBH, seus planos metropolitanos e o grau de
comprometimento com 0s processos de metropolizacdo dos municipios que a
integram para entdo identificar cada um dos trinta e quatro planos diretores
existentes, ou ndo, nos municipios metropolitanos e o nivel de regulamentacdo da
OODC em cada um deles.

A partir do levantamento inicial, no Capitulo 4, foram escolhidos quatro
municipios para investigacdo do instrumento em maior detalhe. O primeiro municipio
escolhido foi Belo Horizonte, por ser o polo e por ter passado por recentes
discussdes acerca da OODC em seu territério, tendo esta regulamentada e em
funcionamento. Betim e Contagem, por possuirem alto grau de integracdo com a
metrépole e o instrumento também regulamentado, ainda que em diferentes graus e
modos de calcular a contrapartida. Por ultimo, foi escolhido o municipio de Nova
Lima como uma espécie de contraexemplo, por também possuir alto grau de
integracdo, principalmente em termos de dinamica imobiliaria com Belo Horizonte,
porém nao utilizar da OODC como um instrumento de arrecadacao municipal.

Esse estudo levou em conta a leitura detalhada das regulamentacdes de
politica urbana de cada municipio, sempre com foco nos instrumentos de politica
urbana. De forma a complementar o método de avaliacdo desenvolvido para analise
da efetividade do instrumento, foram feitas simulacdes em que, através de um lote
padrao ficticio, foram calculados os valores de contrapartida da OODC em pelo
menos dois casos em cada municipio e comparados com o Valor Geral de Vendas
(VGV) meédio nas regifes escolhidas, permitindo uma comparacdo entre custo

especifico do instrumento e lucro geral do empreendimento.
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Assim, criou-se uma base com todas as informacdes que envolvem a OODC
para, posteriormente, entrevistar servidores publicos municipais de cada uma das
guatro cidades a fim de sanar questionamentos e curiosidades sobre a OODC. Para
finalizar essa fase, foi feita também uma entrevista com um servidor representante
da Agéncia Metropolitana a fim de discutir planos e projecbes sobre o
comportamento do instrumento no ambito metropolitano. E valido salientar que
devido as limitacbes impostas pela pandemia da Covid-19, os meétodos de
levantamento na etapa de pesquisa documental se restringiram a investigacdes nao
presenciais: informagdes disponiveis nos sites das Prefeituras e contatos por e-mail
e telefone.

Por dltimo, no Capitulo 5, apresentam-se as consideracdes finais dessa
dissertacdo, procurando estabelecer um dialogo entre o objetivo principal da

pesquisa e o conteudo abordado nos outros capitulos.
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1. REFERENCIAL TEORICO-CONCEITUAL

O presente capitulo apresenta alguns conceitos e noc¢des que contribuem
para melhor compreensdo do contexto e da légica em que estd inserido o
instrumento da OODC. Inicia-se com uma discussédo geral acerca da regulacéo,
planejamento e gestdo relacionados ao papel mediador do Estado, particularmente
em relacdo a dinamica imobiliaria. Posteriormente, é promovido um debate sobre o
capital e a urbanizacdo de forma a mobilizar ideias sobre os diferentes graus de
provimento de infraestrutura e, com maior destaque, os diferentes fatores que
influenciam a formacé&o dos precos de terrenos urbanos.

Passa-se, entdo, a uma rapida discussao da renda da terra, apresentando
conceitos diretamente ligados a implementacdo da OODC, uma vez que, na maioria
dos casos, o instrumento é precificado com base nos valores de solo municipais. Por
fim, toda a discusséo apresentada é mobilizada e para se discutir como a regulacéo
e renda da terra se relacionam no ordenamento do solo urbano e como o

planejamento urbano afeta e é afetado pelo mercado imobiliario.

1.1 Regulacéo, planejamento e gestao

A seqguir pretende-se refletir de forma breve sobre o tema da regulagdo no
contexto do planejamento e da gestdo do uso e da ocupacao do solo. Costa (2015,
p.100) descreve o termo regulacdo como algo que remete a "nocdo de um conjunto
de acordos, regras, comportamentos, valores e habitos representando contratos
coletivos instituidos"”, que se refere a diferentes esferas da vida social, publica e
privada. Ja Oliveira (2014) relaciona o conceito de regulagdo como uma mescla de
outros conceitos, como de homeostase (biologia), controle (mecéanica), poder e
dominacéo (ciéncias politicas) ou autorregulacédo (economia), sempre relacionados a

sistemas de controle. Ao aliar o papel do Estado com a regulacdo, comenta que

a aplicacdo do conceito de regulacdo pode ser classificada em trés
categorias, por referéncia ao nivel de controle que apresentam. A primeira
define a regulagdo como um conjunto de regras imperativas que sao
executadas por uma agéncia estatal. [...] A segunda categoria, geralmente
encontrada na literatura de economia politica, contempla os esforcos
desenvolvidos pelas agéncias estatais para orientar a economia. Por fim, a
terceira considera que na regulagéo estejam incluidos todos os mecanismos
de controle social, tanto os intencionais quanto os involuntérios (BALDWIN
E CAVE, 1999, apud OLIVEIRA, 2014, p.1200)
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Assim, a regulacdo se faz presente como um conjunto de regras juridicas que
disciplinam atividades econémicas e sociais. Ela € a funcdo essencial do poder
politico, entendida como a atividade de organizacdo dos processos decisoérios e
fundamental para a compreensao da negociacdo e da agregacao de conflitos, sendo
um instrumento politico fundamental de carater social (OLIVEIRA, 2014).

Sanches (2000, apud Oliveira, 2014) indica a regulagdo como uma
reafirmacdo do papel do Estado como uma "méao confiscadora”™ em detrimento da
"mao invisivel" da autorregulacdo do mercado. No entanto, Acselrad (2015)
conceitua a regulacao, especificamente a urbana, como uma aliada do regime de
acumulagcao capitalista ao se portar como um modo de ajuste permanente que
antecipa comportamentos individuais a logica do capitalismo. Sobre isso, Costa
(2015), a partir de Lojkine, comenta a associacdo de um modo de regulacdo mais
brando ao papel central do Estado no processo de acumulacao, numa légica que se
relaciona com o que foi comentado na primeira se¢do deste capitulo:

Nessa abordagem a analise das politicas publicas ganha especial
relevancia em um contexto em que o Estado assumia tanto o investimento
direto na provisédo de infraestrutura material de apoio ao processo produtivo
[...] como parcelas significativas do custo de reproducdo da forca de
trabalho, especialmente por meio de politicas sociais e urbanas de carater
universalista, e criava critérios e condi¢cdes nos quais o capital privado
poderia atuar, ou seja, concebia condi¢des de regulacdo urbanistica,
ambiental e trabalhista que passariam a integrar as chamadas condi¢des
gerais de producédo (LOJKINE, 1981, apud COSTA, 2015, p.100)
A regulacdo urbana na cidade capitalista, nesse raciocinio, funciona de forma
a assegurar a funcionalidade do "projeto historico capitalista” (ACSELRAD, 2015,
p.59) ao invés de se comportar como algo neutro, pertencente a uma ideia de
Estado igualmente neutro. Antes de discutir essa ideia de neutralidade serédo
comentados sinteticamente, a partir de Souza (2010), os conceitos de planejamento
e gestdo. Na visdo do autor, o conceito de gestdo vem tomando o lugar do conceito
de planejamento nos dltimos anos uma vez que este Ultimo carrega a ideia de ser
algo maléfico e autoritario.
O termo planejamento comecou a ser rejeitado nos anos 1980 com a dita
“crise do planejamento urbano", fato que ganhou mais for¢ca nos anos 1990 com o
avanco do neoliberalismo e o intuito de "enfraquecer o sistema de planejamento e a
propria legitimidade do exercicio de planejar* (SOUZA, 2010, P.46). Essa estratégia

acontece ao mesmo tempo em que o Estado abre méo cada vez mais do seu papel



24

regulatério e aceita o imediatismo do mercado, assumindo a "logica 'gerencial’
privada para o espago urbano, esvaziando a dimenséo politica ou subsumindo-a
perante uma nacionalidade empresarial" (SOUZA, 2010, p.55).

No entanto, o planejamento ndo pode ser substituido pela gestédo
simplesmente por serem atividades diferentes. Planejar € uma acdo diretamente
ligada ao futuro, enquanto gerir € algo que é feito no presente. Os dois termos

deveriam na verdade ser complementares — planeja-se para depois gerir:

[...] se planejar é sindénimo de conduzir conscientemente, ndo existira entao
alternativa ao planejamento. Ou planejamos ou somos escravos da
circunstancia. Negar o planejamento é negar a possibilidade de escolher o
futuro, é aceita-lo seja ele qual for. (MATUS, 1996, tomo I, p. 14 apud
SOUZA, 2010, p.47)

Essa escolha de futuro, porém, ndo deve ser uma tentativa de previsdo. A
construcdo de um cenario futuro a partir do planejamento deve ser considerada
como uma simulacdo de possibilidades, e ndo como um caminho para um Unico
futuro possivel. Caso ele ndo seja flexivel a imprevisibilidade, pode se tornar apenas
uma ideia projetada (SOUZA, 2010). Uma das saidas para enfrentar o planejamento
engessado e pensar sobre possibilidades plurais de futuro € a inclusdo de todos no
processo de planejamento a fim de fugir de um Plano exclusivamente tecnicista,
complementa o autor.

A ideia de um Estado neutro defensor dos direitos e das necessidades da
populacdo é uma ideia utépica para os autores aqui mobilizados. Souza (2010)
evidencia a utopia dessa ideia ao argumentar que nem a regulacdo, nem o
planejamento e nem a gestao jamais serdo neutros uma vez que a sociedade nao é
homogénea: "Como poderiam [...] ser 'neutros’, em se tratando de uma sociedade
marcada por desigualdades estruturais?" (SOUZA, 2010, p.83). Toda pratica de
planejamento, gestdo ou regulacdo urbanas sao praticas sociais que Sao
construidas, entre outras coisas, também de experiéncias pessoais daqueles que os
produzem.

Este fato, porém, n&o invalida nenhuma destas praticas, mas sua virtualidade
pode acentuar-se quando ha o entendimento que elas ndo precisam ser feitas
unicamente pelo Estado, incentivando também a participacdo publica. Convém
evidenciar, como traz Costa (2015), que sustentar a supremacia do saber técnico

expresso por meio de normas, critérios, avaliacbes técnicas e relatdrios em
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detrimento do popular e do comum corrobora com a idealizagdo do papel de um
Estado que atua acima de classes sociais e interesses especificos de grupos. E
importante, como disse Villaga (2006), que as revisdes dos Planos Diretores, entre
outras construcdes de instrumentos e planejamento, adotem métodos de baixo pra
cima:
A maioria deve recusar o Plano pautado pela minoria. [..] O debate deve vir
de baixo para cima e ndo ser um evento ao qual a maioria comparece
convidada pela minoria. Os problemas e suas prioridades devem ser
definidos pela maioria e esta deve recusar qualquer constrangimento por
“ndo entender de planejamento urbano” [...] Os técnicos tém que ser postos
a servigo dessa maioria e da solucdo dos problemas que elas pautarem.
(VILLAGA, 2006, p.92)

Apés vinte anos da promulgacdo do Estatuto da Cidade (EC), problemas
ligados a regulacdo, planejamento, gestdo e falta de participacdo popular ainda
dificultam o pleno exercicio dos instrumentos trazidos por esta Lei. Como é colocado
por Carvalho (2021), a grande maioria dos municipios com mais de 20 mil habitantes
possuem PDs que ndo convém a sua realidade por terem sido escritos sem a devida
participagédo, sem levar em consideracgao as diretrizes e instrumentos do EC ou, em
sua maioria, por consistirem em meras copias do texto dos Planos das cidades
maiores, gerando um descompasso entre a normativa e a realidade local.

Além disso, devido ao grande desconhecimento da existéncia do EC por parte
da maioria da populacao, "poucos de seus dispositivos foram regulamentados pelas
cidades brasileiras, de modo que os problemas urbanos continuam a fazer parte de
suas rotinas" (CARVALHO, 2021, p.119). A guisa de conclusdo, Holanda (2021)
discute que o EC visa o mundo como ele deve ser — com um amplo direito a cidade
para todos — mas, que mesmo apos vinte anos da sua promulgacdo, esse mundo

planejado ainda parece longe da realidade gerida atualmente:

esse mundo ndo esta a vista, porque entram em cena 0s capitais que 0s
sujeitos conseguem mobilizar para satisfazer suas expectativas, e a
disponibilidade desses recursos, ativos, capacidades — econbmicos,
politicos, culturais, ideolégicos... arquitetbnicos — em poucos lugares do
mundo é tao desigual quanto no Brasil. (HOLANDA, 2021, p. 144)

Fica assim como um dos principais desafios a aplicacdo dos instrumentos do
EC de forma condizente com a realidade de cada municipio, o que pressupdes o

entendimento da dindmica imobilidria local, da regulamentacdo necessaria e da
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capacidade institucional para promover a adequada gestdo dos processos e

aplicacdo dos recursos, como é o caso da OODC.

1.2 O capital e a urbanizagao

Acerca do planejamento urbano na cidade capitalista, propde-se uma breve
discusséo sobre a relacdo entre capital e urbanizacdo com o intuito de comecar a
trilhar um caminho de entendimento da logica presente na diferenciacdo do solo
urbano, em termos de vantagens e precos. Foram utilizadas contribuicbes
principalmente de Harvey (2005; 2014); Singer (1977; 1982); e Topalov (1978).

Inicialmente, a cidade é trazida como algo diferente do campo que existe a
partir da comercializacdo de excedentes rurais em uma organizacao de classes para
gue haja uma "participacao diferenciada dos homens no processo de producao e de
distribuicdo, ou seja, uma sociedade de classes" (SINGER, 1977, p.9). Dessa forma,
a cidade € criada a partir da divisdo social do trabalho e de processos privados de
apropriacdo do espaco de tal forma que ela se torna, como traz Topalov (1978), um
conjunto de mercadorias produzidas que visam o lucro, ou seja, a materializacao da

cidade é o capital. Sobre isso, Harvey (2005, p.53) comenta:

Essas estruturas espaciais se manifestam na forma fixa e imével de
recursos de transporte, instalacdes fabris e outros meios de producdo e
consumo, impossiveis de serem movidos sem serem destruidos. [...] Assim,
o capital passa a ser representado na forma de uma paisagem fisica, criada
a sua prépria imagem, criada como valor de uso, acentuando a acumulagéo
progressiva do capital numa escala expansivel. A paisagem geografica,
abrangida pelo capital fixo e imobilizado, é tanto uma gléria coroada do
desenvolvimento do capital passado, como uma prisdo inibidora de
progresso adicional da acumulagéo [...]. (HARVEY, 2005, p.53)

A partir do crescente processo de urbanizacao cria-se uma relacdo reciproca
entre capital e urbanizacdo. Nela, o capitalismo gera constantemente excedentes de
producdo — necessarios para a cada vez maior producdo de mais-valia — e a
urbanizacdo os absorve, através de obras de infraestrutura e reestruturacdo de
certas areas, impedindo a crise pela estagnacéo do capital. Um exemplo claro dessa
relacdo é a reforma de Haussmann em Paris no século XIX, que amortizou a crise
econdbmica que a cidade vivia e fez "renascer" uma nova Paris sob os escombros
das desapropriacdes e hipervalorizacdo do solo nas areas centrais, expulsando os

trabalhadores para regides periféricas (HARVEY, 2014).



27

Além disso, a cidade deve sempre garantir excedentes de mao de obra
disponiveis e quantidades necessarias de meios de producdo para que o capital se
desenvolva. Ela também esta constantemente criando novas tecnologias, novas
necessidades, novas atividades, além de capturar atividades antes exercidas no
campo. Como traz Harvey (2005), o capital precisa circular — de forma cada vez
mais rapida e eficiente para diminuir o tempo que o capital permanece improdutivo
— e, portanto, necessita das condicdes que a cidade gera a partir da grande
aglomeracao de servicos e pessoas numa mesma area de forma a cada vez mais
anular o espago pelo tempo. Topalov (1978) as chama de condi¢Oes gerais de
producdo: um tipo de capital que ndo produz valor nem mais-valia, mas que é
indispensavel para a producdo capitalista. Essas condicBes se materializam em i)
infraestruturas fisicas necessarias para producédo e transporte; ii) reserva de méao de
obra; iii) aglomeragdo de empresas na mesma area para aumento da produtividade;
Iv) a garantia de articulagdo entre os trés elementos citados anteriormente
(TOPALQV, 1978). A cidade, portanto, prové e concentra as condi¢des ideais para
gue o capital se reproduza.

Singer (1977) salienta a responsabilidade do poder publico de garantir tais
condicdes gerais de producdo associadas a infraestrutura. Sao necessérias para o
funcionamento de empresas privadas, porém tem seus custos socializados através
de impostos que, em alguns casos, sSao isentos justamente para empresas
capitalistas que os requerem. O Estado, entdo, seria um instrumento da alta classe
que executa benfeitorias "em prol de todos", porém com interesses especificos
(HARVEY, 2005), muitas vezes visto como um sujeito racional que esta
constantemente perseguindo a meta do interesse geral, utilizando do planejamento
urbano para alcanca-la (TOPALOV, 1978). Os servicos urbanos executados pelo
poder publico se tornam cada vez mais caros: transporte subterraneo, vias elevadas,
tratamentos de esgoto, agua... Esses servigos se concentram nas areas centrais das
cidades, e a medida que se avanca para a periferia vao ficando cada vez mais
escassos (SINGER, 1982). Portanto, a caréncia desses servicos acaba por recair
nas camadas mais pobres da populacdo, uma vez que o mercado imobiliario
encarece 0 solo nessas areas bem servidas de infraestrutura — no e ao redor do
centro — que, como traz Singer (1977), "ficam deste modo 'reservadas' aos

individuos dotados de mais recursos e as empresas, naturalmente". Ou seja, ha
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medida em que, nessa logica radial, os servi¢cos urbanos vao diminuindo, diminuem-
se também os valores de solo urbano.

Ao seguirmos por essa légica, podemos chegar a mesma conclusdo que
chegou Harvey (2014): a qualidade de vida na cidade transforma-se também em
uma mercadoria reservada a quem tem dinheiro para pagar por ela. Topalov (1978)
argumenta em relacdo a isso que, ao contrario do que € muitas vezes dito, a renda
do solo ndo modela a cidade: ela existe justamente porque ha diferenciacdo nos
espacos urbanos. A renda monetaria passa a ser indispensavel para a ocupacéao do
espaco urbano e a diferenciacdo dos espacos procura ficar cada vez maior e mais
exclusiva, repleta de constantes desapropriagbes para que o capital possa se
expandir cada vez mais e ser absorvido pela urbanizacédo. Essa forma de absorcao
de capital, dita como reestruturacdo urbana e criticada como "destruicdo criativa”,
expulsa cada vez mais dos centros urbanos aqueles que ndo podem pagar para
estar neles Harvey (2014).

A partir do que foi discutido nesta secdo sobre o diferenciado provimento de
infraestrutura na cidade segundo uma ldgica radial, a proOxima se¢ado versa sobre a
forma que esta diferenciacédo afeta os precos de terrenos urbanos e conceitos que
giram em torno da renda da terra e da incorporacdo de empreendimentos

imobiliarios na cidade.

1.3 Arenda da terra

A discussao sobre renda da terra deve sempre partir do entendimento que a
terra ndo € uma mercadoria comum. Jappe (2006) explica, a partir de Marx, que o
valor de uma mercadoria comum depende do trabalho — que Marx chama de
abstrato — necessario para produzi-la. E exatamente nesse ponto que a terra se
diferencia: ela ndo é produto de trabalho do capital, e nem reproduzida por ele: é
algo irreprodutivel e, portanto, naturalmente monopolizavel. Outro ponto importante
€ que o capital gera lucro a partir do dominio sobre a producéo de algo, mas com a
terra ndo € assim: o solo € uma condicdo necessaria para qualquer atividade,
inclusive de producéo, porém ndo é o meio de producdo em si (SINGER, 1982).

Ela é, como diz Jaramillo (2003), um "dom da natureza" que na sociedade
capitalista opera como uma mercadoria. Volochko (2018), através de conceitos
levebvrianos, traz que assim o espaco urbano se torna algo comprado e vendido que

se alia ao conceito de producéo do espago como fator que distancia a terra da nogao
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de finitude e a traz para perto de ser um bem negociavel. Porém, como é
guestionado por Singer (1982), como pode a terra ter preco se nao tem valor? A
resposta para esta pergunta tem a ver com a capitalizacdo da renda: os proprietarios
de terreno capturam parte do valor gerado nos processos produtivos que requerem o
uso do solo para acontecerem. Isso faz com que a terra seja também naturalmente
especulativa (HARVEY, 2014). Paira sobre ela uma forma de capital, o capital
ficticio, que se sustenta a partir de uma expectativa futura de, no caso do solo
urbano, abrigar certo tipo de uso, poder construir mais, verticalizar etc.

Por ser irreprodutivel e monopolizavel, a terra também se comporta como um
"obstaculo” — como comenta Topalov (1978) — no inicio de cada ciclo, pela
necessidade da procura por um novo terreno para uma nova producdo. Isso
acontece por outra particularidade: ao contrario de outros tipos de mercadoria que
sdo produzidas em uma industria e distribuidas para consumo em diversos locais, a
producdo que acontece na terra é produzida e consumida in loco, inclusive com um
tempo de consumo de longo prazo, tornando-a inutilizavel para outras producdes por
algum periodo. A ocupacdo do solo €, portanto, "uma contingéncia que o seu
estatuto de propriedade privada torna fonte de renda para quem a detém" (SINGER,
1982).

Seguindo essa ldgica, o capital imobiliario ndo se valoriza pela producdo, mas
pela monopolizacdo do acesso a atividade que pode ser exercida ali. Singer (1982)
salienta a falsa impressdao de que o solo urbano, um lote, valoriza-se a partir das
benfeitorias existentes nele, como acesso a agua, esgoto etc., da mesma forma que
um lote agricola de Marx se valoriza por condi¢cdes internas como a fertilidade do
solo. Porém no caso urbano essas benfeitorias sédo valorizadas de acordo com a
localizac&o, ou seja, a valorizacéo fundiaria da mercadoria urbana envolve o espaco
como um todo.

O preco do solo é regulado pelo mercado a partir do acesso a utilizacdo do
espaco, mas essa mercadoria se valoriza de acordo com processos socioespaciais:
a propriedade privada é pilar das desigualdades que, como comentado na secéo
anterior, provoca as diferengas de valores imobiliarios. Hoyler (2015), por sua vez,
argumenta que existem muitos processos que ocorrem simultaneamente na terra e
interferem na ocupacao do solo e no uso, fator que dificulta o entendimento pleno

sobre como funcionam e o que mais interfere nos precos do solo.
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1.3.1 Os tipos de renda da terra e a precificacdo imobiliaria

Como ja dito, o valor — trabalho humano — se materializa na terra através da
edificacdo construida nela e da infraestrutura existente ao seu redor. A partir disso,
mudancas de permissividade da ocupacéo e do uso do solo, por exemplo, modificam
seus precos (VOLOCHKO, 2018). Um terreno urbano pode ter valor elevado por
possuir vantagens e demanda. Ao contrario de outras mercadorias, 0s pre¢gos de um
terreno ndo sao regulados através da logica de oferta e demanda, por causa da sua
caracteristica irreprodutivel: o mercado ndo consegue simplesmente aumentar a
oferta de terrenos em uma porc¢ao da cidade.

Consegue, porém, oferecer uma determinada tipologia que se torna
dominante naquela area especifica, de acordo com as rendas que podem ser
obtidas do local, procurando criar sempre novas areas exclusivas e obter 0 maximo
de sobrelucro possivel em cada situa¢do, como sera discutido mais a frente. Uma
forma de aumentar a oferta de terrenos é absorver &reas rurais, transformando-as
em urbanas, porém, como destaca Topalov (1978), esse tipo de medida tende a
aumentar o valor do solo, pelo seu carater especulativo, e ndo diminui-lo. Outra
particularidade da precificacdo de lotes urbanos € a impossibilidade de regulagéo
através do preco de custo, uma vez que ndao ha custo embutido no solo, ja que,
novamente, ele ndo é algo produzido (SINGER, 1982).

Dito isto, partimos para a precificacdo do edificio a ser construido naquele
pedaco de terra urbana. De forma simplificada, o edificio a ser construido sera
vendido a um preco maior que o preco de producédo, somado ao preco da terra e
uma taxa de lucro minima (no minimo). Esse lucro, como argumenta Topalov (1978),
€ a condicdo para que a producdo imobiliaria transforme a moradia em mercadoria.
Este mesmo autor traz um pensamento que ele chama "calculo de tras pra frente"
(Figura 2), que seria a formulacdo de precos através do pensamento de um produtor
imobiliario: nessa logica, o ponto de partida é o preco vendavel da unidade
imobiliaria, que segue um padrédo de valor/m2 ja conhecido. Como ja dito, esse preco
leva em conta o prec¢o de produgéo (construgéo, terraplenagem) que, inclusive, pode
ser muito menor que o preco de venda (aumentando, assim, o sobrelucro).
Adicionado ao custo de producéo existe o lucro marginal do produtor imobiliario: se
os calculos resultarem em um valor de lucro abaixo deste, o promotor ndo ird seguir

com a incorporacdo. O lucro médio e o possivel sobrelucro juntos significam o lucro
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bruto da producdo: o valor, sem outros descontos, que serd lucrado daquela
incorporagao.

Por dltimo, residualmente, hd o preco do terreno. Ele, juntamente os com
custos de terraplenagem, sdo os dois fatores que se relacionam diretamente com o
terreno, chamados pelo autor de "carga do terreno". Voltando ao precgo do terreno,
por ndo ter custo nem valor na forma tradicional de mercadoria, esse preco é o

resultado da subtracdo dos outros custos (e lucro marginal) que estdo envolvidos na

operagao.
PRECO DE MERCADO
DA MERCADORIA
h IMOBILIARIA
CUSTO DE
CONSTRUCAO PRECO DE PRODUCAQ
> LOCALIZADA DO
EDIFICIO
CUSTO DE
TERRAPLENAGEM
-
- ~
-
LUCRO MINIMO LUCRO MEDIO DO
(OU MEDIO) DO ' CAPITAL DE PROMOCAOQ
PROMOTOR = “LUCRO MiNIMO”
“LUCRO BRUTO"<
~
“CARGA SO?S;{%%%%P o |) \ }#E]?I?NO DE
TERRENO L OPERACAQ
e
SOBRELUCRO
LOCALIZADO
% = RENDA DO SOLO
PRECO DO = “PRECO MAXIMO
< TERRENO ACEITAVEL DO SOLO”
. /

*PODE NAO EXISTIR

Figura 2. “O calculo de tras pra frente” (TOPALOV, 1978). Produzido, resumido e traduzido pela
autora, 2021.

Portanto, seguindo a légica trazida por Topalov (1978), podemos entender
gue ndo é a renda da terra que determina o lucro de um empreendimento, € o lucro
que determina a renda. Por ultimo, o sobrelucro que pode existir pelo preco de
venda ser maior que o de producdo pode ir para o promotor imobiliario ou para o
proprietario do terreno, podendo gerar uma situacdo de "cabo de guerra" entre os
dois. Nessa equacéo, o proprietario de terra atua como um agente passivo que nao
contribui para a criacdo do valor que se apropria, mas apenas reclama sua por¢ao
pelo valor criado (JARAMILLO, 2003).
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Sa0 esses sobrelucros que constituem as diferentes rendas da terra. Um
“terreno normal”, ou o "pior lote", ndo tem espaco para que o proprietario gere um
sobrelucro nele. A renda produzida por ele consiste na Renda Absoluta, ou seja, o
preco minimo que se paga por um solo urbano sem outras vantagens. Caso 0
proprietario possua um terreno desse tipo e tente gerar grandes lucros com ele, o
arrendatario ou comprador provavelmente ir4 procurar outro lote para investir
(JARAMILLO, 2003). Pelo fato da renda se constituir como uma transferéncia de
valor, nessas terras marginais o preco de mercado do solo pode ser igual ao preco
de producgéo. Todo outro tipo de renda do solo tem com ponto de partida a Renda
Absoluta.

Na medida em que vao existindo terrenos com melhores vantagens, o
proprietario consegue pedir mais por ele sem que isso afete no preco final do
produto a ser vendido, ou no lucro do arrendatario. Essa € a Renda Diferencial
Urbana 01 que consiste na diferenca entre a Renda Absoluta e o valor a mais que
pode ser cobrado em regides de melhor localizacdo. Esse tipo de renda pode fazer o
preco do lote chegar bem perto do lucro adicional que pode ser auferido deles — ou
seja, 0 sobrelucro antes comentado nesse caso vai todo para o proprietario da terra,
e 0 custo de producédo e o lucro do arrendatario permanece igual (SINGER, 1982).
Jaramillo (2003) traz um segundo tipo de Renda Diferencial Urbana — a 02 — que
consiste na possibilidade de construcdo em altura, ou seja, de solo criado. Nela, o
acumulo de espaco construido além da area do terreno — no terreno virtual criado
acima dele — multiplica-se e se transforma em lucro extraordinario, enfatizando a
ligacdo entre a renda da terra e a intensidade de capital aplicado nela. Os dois tipos
de Rendas Diferenciais aqui trazidas podem somar-se, juntas ou ndo, a Renda
Absoluta, para constituir o valor final do solo.

Ha também no solo urbano a Renda de Monopdlio. Ela esta ligada a nocao de
escassez, em que se aceita pagar mais caro por demandas especificas
(JARAMILLO, 2003). Devido a proximidade com determinada area, vistas para
monumentos naturais ou ndo — praias, montanhas, marcos turisticos como o Cristo
Redentor ou a Torre Eiffel — o agente imobiliario possui um maior fluxo de receita
por possuir algo de forma exclusiva (HARVEY, 2014). Gragas a isso, pode-se cobrar
mais caro pelos produtos vendidos, diferentemente da Renda Diferencial que néo
interferia no valor final de venda. Nesse caso, o0 "cabo de guerra" do sobrelucro se

intensifica uma vez que o capitalista e o proprietario do terreno tentam ficar com o
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maximo de sobrelucro para si. Ha outro fator gerador de Renda de Monopdlio no
solo urbano comentada por Singer (1982): o prestigio da vizinhanca. Nesse caso,
classes médias aceitam pagar um valor mais alto de solo para se localizarem mais
préximas aos "verdadeiros ricos"”, que, uma vez que perdem sua exclusividade de
localizagdo, mudam-se para outra regido mais exclusiva. Nessa situacéo fica clara
uma contradicdo que Harvey (2014) traz sobre a Renda de Monopdlio: quanto mais
se tenta usar dela, aumentando por exemplo o seu publico-alvo, ela tende a
banalizar e perder o seu carater de singularidade, ou seja, seu sobrelucro pela
exclusividade.

Por dltimo, mas ndo menos importante, existe uma renda comentada por
Jaramillo (2003) que tem a ver com o carater especulativo da terra: a Renda
Potencial. Essa modalidade de renda consiste simplesmente em um incremento no
valor do solo com base em expectativas futuras, como a implantacdo de grandes
equipamentos atratores nas proximidades, investimentos em infraestrutura pelo
Estado, ou maior aproveitamento do solo, portanto maiores margens de lucro,
permitidas por parametros mais vantajosos do zoneamento. Todos esses tipos de
renda se acrescentam e se misturam no solo urbano criando os diferentes valores

de solo.

1.4 Regulacédo e renda daterra

A guisa de conclusio deste capitulo, pretende-se discutir a relacdo entre a
renda da terra e a regulacdo, e como uma pode influenciar a outra. Nesta secao,
acompanharemos o raciocinio de Ryan-Collins, Lloyd, Macfarlane (2017) e Jaramillo
(2009) que indicam o Estado como um poderoso e decisivo agente no mercado do
solo urbano, com acdo antiga no tocante a regulamentacdo sobre o uso da terra,
motivada pelo desejo de preservar a terra e os edificios do desenvolvimento
indesejado. Os primeiros autores também comentam que 0s objetivos do Estado na
regulacao e intervencdo no mercado imobiliario variaram muito ao longo do tempo,
sendo alguns dos seus intuitos os de controle de territorio, arrecadagéo fiscal,
promoc¢do do comércio, fornecimento de infraestrutura e aumento do preco de
propriedades imobiliarias.

Duas das funcbes mais importantes do Estado nas cidades contemporaneas
sdao a regulamentacdo e planejamento urbano (JARAMILLO, 2009). Essas

disciplinas se fazem necessérias pelo fato da operacdo espontdnea do mercado
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gerar efeitos indesejaveis, como 0 adensamento excessivo, a segregacao
socioespacial, e a proliferacdo de terrenos com fins especulativos. Por isso, 0
Estado assume sua funcéo regulatoria a fim de mitigar os desequilibrios criados pelo
mercado imobiliario — politicas de desenvolvimento da terra ou intervencdes fiscais
destinadas a combater os aluguéis excessivos, por exemplo — e também aquelas
voltadas para a economia da terra, como impostos sobre a propriedade destinados a
aumentar a receita. A intervencao protagonista aqui, porém, € aquela destinada néo
a abolir a criacdo de rendas da terra, mas a captura-las para beneficio coletivo, de
forma a evitar o enriquecimento exclusivo de proprietarios individuais.

Dessa forma, os mecanismos de captura do valor da terra buscam socializar a
renda obtida muitas vezes para pagar pela infraestrutura que gera grande parte
desta (RYAN-COLLINS; LLOYD; MACFARLANE, 2017). As regulamenta¢cdes do
solo, porém, tém impacto consideravel sobre o preco da terra, reafirmando uma
tensdo inerente quando se pensa em regulacdo e renda da terra: quanto mais
efetivamente essas intervencbes reduzem a prevaléncia desta renda, menos
receitas elas geram. E para conseguir obter beneficios significativos para o publico,
eles devem perpetuar a sua incidéncia. Ou seja: a regulagdo urbana ndo pode
extinguir o mercado imobiliario e a sua légica de competitividade, pois isso pode
prejudicar a propria l6gica de captura dos 6nus dessa l6gica de mercado.

A relacdo proxima entre valor da terra e regulacdo € salientada quando se
pensa que o valor de um pedaco de terra pode depender quase inteiramente do que
pode ser construido legalmente sobre ele. Mudancas de legislacdo em que se passa
a permitir ou restringir certos usos, ou, como é caso foco desta pesquisa, a
construcdo em altura e um maior adensamento, tém o poder de alterar os precos do
solo, as vezes de forma especulativa. Um exemplo de modificacdo legislativa que
interfere no mercado imobiliario sdo as mudancas de zoneamento, como é
explicitado por Vaz (1996) apud. Monte-Moér, Almeida (2010):

O zoneamento tem impacto direto sobre o mercado imobilidrio. A adogéo de
um zoneamento rigido leva a criacdo de monopdélio fundiario para os usos;
por exemplo, se s6 ha um lugar para instalacdo de estabelecimentos
comerciais, essas areas disponiveis serdo automaticamente valorizadas.
(...) Empreendedores imobilidrios [muitas vezes também proprietarios]
interessados na mudanca da classificacdo de uma determinada area,
chegam a pagar muitos milhares de délares para que ela seja efetivada.
(VAZ, 1996, apud. MONTE-MOR, ALMEIDA, 2010, p.6)
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Inclusive, Jaramillo (2009) salienta como &areas ndo diretamente afetadas
pelas normas podem sofrer efeitos indiretos de suas mudangas, uma vez que a
regulamentacao consiste em um sistema interconectado no espaco, algumas vezes
nao se delimitando exclusivamente a sua area de intervencao.

Com isso, 0s meios de captura dos sobrelucros gerados pelo mercado
imobiliario, ainda acompanhando a logica de Ryan-Collins, Lloyd, Macfarlane (2017),
tém muitas vantagens tedricas, pois reduzem, em vez de aumentar, as distor¢des
nas decisdes de investimento; reduzem os precos dos iméveis ao reduzir as
pressdes especulativas sobre eles; e forca os proprietarios de terras a tomarem
decisbes racionais sobre a quantidade de propriedade que desejam manter com
base nos custos em curso. Porém, na pratica, poucos estados modernos tém
cobrado tais instrumentos com sucesso, principalmente porque sempre existem
barreiras politicas para introduzi-los (BROOKS, 2005, apud RYAN-COLLINS;
LLOYD; MACFARLANE, 2017).

O uso e a propriedade da terra estiveram no centro da histéria econémica
porque a terra é vital para toda atividade econdmica (RYAN-COLLINS; LLOYD;
MACFARLANE, 2017). E a partir da separacéo entre o direito de possuir e o direito
de construir e usufruir, fator que serd melhor explorado mais adiante, que nasce um
dos instrumentos regulatérios que conversa com a renda da terra: a Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC), foco desta pesquisa e do capitulo

seguinte.
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2. CONCEITUANDO A OODC

Esse capitulo apresenta um panorama sobre a OODC e sua regulamentacéo
no cenario nacional. Aqui, busca-se conceituar e discutir um dos instrumentos de
politica urbana direcionados a recuperacdo de parte da mais-valia imobiliaria pelo
Estado, em seu conceito e acerca de sua regulamentagao.

A OODC consiste em um instrumento de politica urbana introduzido pelo
Estatuto da Cidade como uma das estratégias para melhorar a distribuicdo dos
beneficios e dos 6nus da urbanizacdo. Refere-se a cobranca pelo exercicio do
direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado pelos
municipios para os terrenos urbanos, até o limite maximo de aproveitamento definido
pelo zoneamento (FURTADO; BIASOTTO; MALERONKA, 2012). O coeficiente de
aproveitamento (CA) € o parametro urbanistico que, ao ser multiplicado pela area do
terreno, indica a quantidade de metros quadrados permitidos para construcéo
naquele lote. O Plano Diretor de Belo Horizonte, Lei 11.181/2019, por exemplo, em
seu Anexo Xl, define o CA como instrumento para calculo do potencial construtivo

de um lote:

Potencial construtivo - Area liquida edificavel em um terreno, calculada a
partir do produto de sua area pelo coeficiente de aproveitamento aplicavel
ao mesmo.”

Assim, de acordo com o zoneamento inserido, o CA béasico (CAb) limita a
area liguida maxima edificavel de um terreno a ser exercido por empreendimento
publico ou privado de forma gratuita. Tal area liquida, ainda de acordo com o Anexo
Xl do PD/19 de Belo Horizonte, € o resultado da subtracdo entre a area total
edificada e as areas ndo computadas para efeito do calculo do coeficiente de
aproveitamento. O CA maximo (CAmax), por sua vez, indica a area liquida maxima
permitida para construcdo em determinado lote, e pode ser alcancado através de
instrumentos descritos no corpo das normativas urbanisticas. Além disso, algumas
normativas também contam com outros tipos de CA, como CA minimo (CAmin), que
seria 0 minimo construido obrigatério para que determinado lote ndo seja
considerado vazio, e, portanto, ndo esteja cumprindo a sua fungéo social.

A OODC é um exemplo de tal superacdo do CAb em busca do CAmax. O
instrumento instaurou-se em meados da década de 1970, através da Carta e Embu,

em paralelo com discussées semelhantes que vinham acontecendo desde o inicio
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da década na Europa. Em 1980, o conceito de Solo Criado (SC) passou a ser
utilizado para se explicar a ideia de que sempre que ha constru¢cdo de uma area Util
maior que a area real do terreno, ha uma criacdo de solo que ndo existe de fato: um
solo virtual. O SC €, como diz Souza (2010), o nome popular para o instrumento da
OODC.

Ela é aplicada a partir da prerrogativa do Estado de ordenar o crescimento
urbano em determinada regido atravées da ampliacdo do CA maximo. Em
contrapartida a essa ampliacdo, cobra-se pela construcdo, fator que é assegurado
pelo EC como estratégia valida nos artigos 28 e 29 (MONTE-MOR, ROBERTO LUIS;
ALMEIDA, 2010). O instrumento, comenta Jaramillo (2009), tem a virtude de que em
caso de erro na estimativa da arrecadacdo de tal forma que seja exigida uma
guantia superior ao aumento do preco do terreno pela permissdo de maior
adensamento — o0 que afetaria negativamente o proprietdrio — ele tem a
possibilidade simplesmente de ndo usar a capacidade de construcdo adicional e,

portanto, ndo pagar mais. Porém, continua o autor:

Em termos globais, essa possibilidade tem uma implicagcdo normalmente
considerada negativa: dessa forma, o instrumento n&o é neutro, pois
guando isso acontece, o adensamento construtivo é inibido. (JARAMILLO,
2009, p.345, traducéo da autora)

A OODC, segundo Furtado et al. (2006), esta prevista no Plano Diretor de
mais de 200 cidades do Brasil, porém em raros casos ha a devida regulamentacéo
para que ela funcione plenamente. Essa disparidade acontece pois o Estatuto da
Cidade garante a liberdade de cada municipio de fazer uma regulamentacéao prépria,
priorizando a orientacdo do instrumento, porém exigindo algumas caracteristicas
especificas, como a criacdo de um fundo de arrecadacdo especifico para a
contrapartida recebida, o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU)
(MALERONKA; FURTADO, 2013). Em 2023, 17 anos ap6s o levantamento feito
pelas autoras, essa realidade ndo se mostrou diferente no ambito da Regiéo
Metropolitana de Belo Horizonte. Ainda que ndo tenha sido feito um novo
levantamento nacional, esta pesquisa discutird nos capitulos a seguir que 0s raros
casos em que a regulamentacdo permite o pleno funcionamento do instrumento
ainda é uma realidade constante na RMBH.

Os recursos obtidos no FMDU tém destinag6es descritas de forma ampla no

Art. 26 do Estatuto da Cidade, podendo ser utilizados para programas de interesse
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social, saneamento basico, regularizacéo fundiaria, preservacao ou criagdo de areas
verdes e/ou de patrimdnio, urbanizacdo de favelas etc. tratados com carater
redistributivo e vistos pelas Prefeituras como diretamente aplicaveis em melhorias
urbanas. Tais fundos municipais costumam ser vistos como positivos por oferecerem
uma maior transparéncia na aplicacéo dos investimentos finais.

O instrumento em questdo, como ja dito, funciona plenamente a partir da
padronizacdo de um Coeficiente de Aproveitamento (CA) do solo béasico e unico
para todo o municipio, com a cobranca da contrapartida para se construir além do
CA basico entendida como algo que pertence a coletividade. Sobre isso, €&
importante salientar a diferenciacdo trazida pela Constituicdo Federal de 1988
(CF/88) e reiterada pelo EC entre direito de propriedade e direito de construir, sendo
0 segundo uma concessao do Estado.

O direito de construgdo vincula-se ao cumprimento da fungédo social da
propriedade, prevista na CF/88: “tal principio, mesmo ndo destituindo o proprietario
do direito de posse da terra, implica-o em uma obrigacédo de sujeitar seus interesses
privados aos da coletividade” (MONTE-MOR, ROBERTO LUIS; ALMEIDA, 2010).
Fernandes (2006) comenta essa separacdo como a base para a instituicdo de
instrumentos como a OODC, pensada pela CF/88 com "extrema sabedoria”, ao
vincular o direito de propriedade a funcdo social desta e, por conseguinte, a
processos politicos de elaboracdo das leis urbanas e ambientais, principalmente
através dos PD e zoneamentos municipais.

O instrumento da OODC tem como pressuposto a equidade no direito de
construir, motivo pelo qual a padronizacdo do CAb (CA basico) para uma vez a area
do terreno em toda a cidade € fundamental para seu bom funcionamento. Uma vez
gue se permite a construgcdo de area equivalente ao terreno real, o potencial
adicional torna-se um direito adicional de construcdo®. Assim, pode-se considerar
que o CA = 1,0 é o fator gerador da contrapartida, ou seja, "a condi¢cao que justifica
ou reclama a sua aplica¢do" (SOUZA, 2010, p.235).

A importancia da padronizacdo do CAb também tem outras justificativas. Além
de simplificar a utilizacdo do instrumento, atenua a diferenciacdo de valores dos

terrenos causada pelos diferentes zoneamentos na cidade. Assim, a Renda

2 Além da OODC, hé outro instrumento oneroso gue permite a construcdo adicional, também
previsto pelo Estatuto da Cidade: a Transferéncia do Direito de Construir.
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Diferencial Urbana 02 tratada na secdo anterior, sobre verticalizacdo, aplica-se em
menor intensidade. I1sso acontece porque a OODC permite, teoricamente, que parte
do sobrelucro seja recuperado pelo poder publico e investido na coletividade. Sem
ela, os beneficiados seriam o0s proprietarios de terreno, uma vez que O0S
empreendedores imobiliarios pagam ao poder publico parte do que pagariam
integralmente a eles (MALERONKA; FURTADO, 2013). Esse raciocinio, caso
correto, invalida a constante reclamacao vinda dos empreendedores sobre a OODC
e 0 suposto encarecimento do produto imobiliario final causado pela unificacdo de
CA em 1,0, uma vez que a taxa da contrapartida incide sobre o terreno e ndo afeta o
empreendedor.

Porém essa légica ndo € um consenso. Souza (2010) questiona quem ganha
e quem perde com a implementacdo da OODC: para ele é claro que o beneficiado é
diretamente o Estado e indiretamente as areas priorizadas para aplicagcdo dos
recursos obtidos. Quem perde, porém, é uma questdo um pouco mais complexa. O
viés discutido principalmente por pesquisadores ligados ao Lincoln Institute of Land
Policy (Smolka, Maleronka, Furtado, dentre outros) e que foi explicitado acima afirma
que € certo que o principal ator que arca com o 6nus da OODC sao os proprietarios
de terra e que ndo existe possibilidade que este seja transferido de alguma forma
para o consumidor final, j& que os precos dos imoveis sao balizados pelo mercado.
No entanto, esse argumento pressupde que 0s proprietarios e incorporadores sejam
agentes distintos. Caso ndo o forem, a tensdo do 6nus produzido pela OODC
transfere-se para a relagcédo entre comprador e vendedor (SOUZA, 2010).

Souza (2010) também comenta que a transferéncia desse 6nus relaciona-se
com a funcdo do instrumento, que pode ter trés utilidades ndo necessariamente
concomitantes: a funcdo de arrecadar, de desconcentrar e de rebaixar 0os precos da
terra. A funcdo de arrecadacdo depende diretamente da dindmica imobiliaria uma
vez que, caso seja aplicada em areas de baixa verticalizacdo, trard poucos
resultados. Nesse caso, a importancia de aplicacdo da OODC fica restrita a areas
especificas da cidade, que normalmente ndo sdo maioria, onde ha verticalizacdo
expressiva (SOUZA, 2010).

Ao pensarmos na segunda funcdo, de desconcentrar, partimos do
pressuposto que ela precisa de algum esforco da funcdo de arrecadacao para
existir. Isso acontece uma vez que ela funciona a partir do investimento em

infraestrutura em partes da cidade menos favorecidas de forma a reduzir a
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desigualdade no acesso a estas, promovendo maior equilibrio entre diferentes
regides da cidade. Portanto, se faz necessario certo incentivo a verticalizagdo e
adensamento, ja que quanto maior a criacdo de solo, maior a arrecadacao pelo
instrumento. Uma vez que maior a arrecadacdo, maior a possibilidade de
investimento em outras areas e maior oferta de infraestrutura para todos.

Por dltimo, a funcdo de rebaixamento dos precos da terra "ndo deve ser
exagerada, embora seja, talvez, a mais importante de todas" (SOUZA, 2010, p. 238).
Ela existe apenas na condicdo em que o Onus recai unicamente sobre o0s
proprietarios de terra e, caso essa circunstancia ndo seja cumprida, acaba por
produzir um efeito contrario e criar espacgos ainda mais exclusivos e elitizados.

Jaramillo (2009) argumenta que, infelizmente, nem sempre a determinacéo da
contrapartida a ser paga segue procedimentos rigorosos que levem em conta a
formacao do preco do solo, e, por isso, produz-se com frequéncia um efeito inibidor
na construcdo em altura, inibindo também a arrecadacdo esperada por ela.
Nacionalmente, Cymbalista e Santoro (2006) explicitam que alguns dos Planos
Diretores que focam na arrecadacdo através de um maior enfrentamento dos
interesses do mercado através de, por exemplo, a padronizacdo do CAb em 1 ndo
estdo sendo sequer colocados em pratica. Outros que negociam com o mercado
muitas vezes acabam por enfraquecer as trés funcdes da OODC, seja por perder
sua capacidade arrecadatoria ao colocar CAs basicos maiores que 1, ou sua
capacidade redistributiva ao estabelecerem CAs diferenciados em distintas areas da
cidade, reproduzindo a desigualdade territorial (CYMBALISTA; SANTORO, 2006).

2.1 Regulamentando a OODC

Outra questéo importante sobre o instrumento em tela tem a ver com a sua
regulamentacdo em ambito nacional ja que, quando existe, varia muito em cada
municipio: as férmulas de calculo da contrapartida sdo variadas, algumas cidades
nao padronizam o CAb, prejudicando a aplicacdo do instrumento. Como apontam
Maleronka e Furtado (2013), falta um modelo a ser seguido nacionalmente. O
Estatuto da Cidade se apresenta como uma tentativa limitada de orientar os
municipios, porém tem um mérito que ndo pode ser ignorado que € o de esvaziar as
reacoes negativas sobre a sua aplicacdo. Além disso, a arrecadacdo financeira
costuma ser baixa devido a constantes isencdes no pagamento da contrapartida.

Algumas cidades, por exemplo, cobram a contrapartida apenas de edificagdes
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residenciais de grande porte, isentando todas as outras tipologias do pagamento
(FURTADO et al., 2006). Além disso, muitas vezes a contrapartida é calculada a
partir de bases de valor de solo/m? desatualizadas, rebaixando os valores que

poderiam ser pagos. Sobre isso, Furtado et al. (2006, p.25) comentam:

Percebeu-se nas cidades pesquisadas uma falta de compartiihamento de
nocdes basicas sobre o instrumento, particularmente em relacdo ao seu
objetivo central, mas também em relacdo ao seu possivel impacto sobre os
precos do solo urbano. (FURTADO ET AL., 2006, p.25)

Ainda assim, a OODC se mostra como um importante instrumento na teoria,
mesmo que na pratica ainda possua poucos exemplos regulamentacdo e duragao
suficiente para que sejam investigados seus impactos. Ha, porém, alguns indicios:
as cidades que utilizam do instrumento completam Maleronka, Furtado (2013, p.30)
ndo sofreram alta nos valores imobilidrios quando utilizavam do instrumento da

forma correta:

A verdade é exatamente o inverso: ao equalizar os efeitos de valorizacdes
diferenciadas originadas por normas urbanisticas diferentes para cada area
da cidade, a OODC confere maior liberdade ao planejamento urbano
municipal, que pode entdo se apoiar exclusivamente em parametros
urbanisticos, uma vez que a OODC compensara os desequilibrios
econdmicos dessas decisdes. (MALERONKA, FURTADO, 2013, p.30)

Mesmo ainda com alguns desafios em sua regulacdo, o instrumento se
justifica como restaurador do equilibrio urbano, principalmente entre bens de servico
publicos e a demanda consequente do processo de adensamento (FURTADO et al.,
2006). Além disso, ele poderia promover a ja comentada igualdade no direito de
construir, a geracdo de recursos compensatorios que financiam programas
habitacionais e urbanizacdo de éareas populares e ajudar na uniformizacdo dos
valores de solo urbano além de se comportar como mecanismo regulador do
mercado imobiliario. Essa € a grande importancia do instrumento, que Souza (2010)
traz como "importancia social", em que ha uma contraprestacdo a coletividade por
parte de quem se beneficia com a verticalizacdo, pratica que sobrecarrega
infraestruturas e, por sua vez, exigem mais investimentos publicos.

A partir da separacao do direito de propriedade do direito de construir/usufruir,
o Estado fica livre para regular a ocupacao e inclusive vendé-la de forma a tentar
recuperar para a coletividade parte da valorizagcdo imobiliaria (SOUZA, 2010). Dessa

forma, a OODC pode recuperar o capital investido nas areas em que a producgéo
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imobiliaria atua e investe e aplicad-lo nas areas que, devido a pouca presenca de
infraestrutura, ndo sédo alvos do mercado imobiliario (e, portanto, do investimento em
infraestruturas devido a relacdo ciclica entre eles descrita na primeira secao).
Maleronka, Furtado (2013, p.30) comentam que o instrumento, ao contrario do que

Sé pensa:

nao inibe a producdo imobiliaria, € na maior parte dos casos a incentiva,
uma vez que somente uma parcela da valorizacao é recuperada pelo poder
publico, o que torna a disputa entre o capital imobiliario e o proprietario, pelo
excedente da renda proporcionada pelo maior aproveitamento, um fator de

dinamizacdo do mercado. (MALERONKA, FURTADO, 2013, p.30)
Salienta-se também a importancia da aplicacdo de forma igual em todo o
territério municipal para que o instrumento funcione plenamente. Assim, espera-se
que as desigualdades provocadas pela constante procura do capital em aumentar
sua produtividade e acumulacgéo, utilizando-se da urbanizacéo seja atenuada, e que
cada vez mais todo o territério municipal possa ter acesso pleno as infraestruturas
basicas garantidas por lei, ampliando a todos o acesso aos beneficios da

urbanizagéo.
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3. AOODC NA RMBH

Nesse capitulo, busca-se investigar a presenca do instrumento da OODC na
Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH) com o intuito de evidenciar o nivel
de presenca e de regulamentagdo do instrumento na escala regional. Para isso,
inicialmente foi feita uma breve introdugéo sobre a RMBH para entéo identificar cada
um dos trinta e quatro planos diretores vigentes nos municipios metropolitanos e o
nivel de regulamentacdo da OODC existente em cada um deles. Posteriormente,
serd discutido o estudo feito com base nos municipios de Belo Horizonte, Betim,
Contagem e Nova Lima, contando com anadlise de suas regulamentacdes, exemplos

ilustrativos e entrevistas.

3.1 A Regiéao Metropolitana de Belo Horizonte

A Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH) é formada por trinta e
quatro municipios de diferentes portes tanto em termos territoriais quanto
populacionais, perfis socioecondmicos e graus de comprometimento com 0 processo
de metropolizacao, incluindo dindmicas imobiliarias. Segundo Magalhdes, Tonucci
Filho, Silva (2011), ela “agrega territorios que se vinculam fortemente as
transformacdes urbanas vivenciadas no municipio da capital em diferentes graus”. A
sua institucionalizacdo se deu em 1974, junto da autarquia de Planejamento da
Regido Metropolitana de Belo Horizonte (PLAMBEL) com o intuito de formulacao de
planos para a Regido, ainda que o seu processo de metropolizacdo tenha iniciado
na década de 1940 com a implantacdo da Cidade Industrial Juventino Dias, em
Contagem (DINIZ; MENDONCA, 2015).

Como é dito por Tonucci Filho (2012), a RMBH representa o “centro politico,
econdmico, cultural e demografico do estado de Minas Gerais”. Caracterizada como
a terceira maior aglomeracdo urbana do Brasil, foi originalmente formada por 14
municipios: Belo Horizonte, Betim, Caeté, Contagem, lbirité, Lagoa Santa, Nova
Lima, Pedro Leopoldo, Raposos, Ribeirdo das Neves, Rio Acima, Sabara, Santa
Luzia e Vespasiano. Hoje a RMBH é composta por 34 municipios que foram sendo
adicionados em seus limites de 1989 até 2002. Além disso, possui o Colar
Metropolitano, instituido em 1989 através da Constituicdo Estadual de Minas Gerais
e formado hoje por 16 municipios, sendo os ultimos (Bom Jesus do Amparo e Séo

Goncalo do Rio Abaixo) tendo sido adicionados em 2012 (Figura 3).



. Regiao Metropolitana

. Colar Metropolitano

. Belo Horizonte

N

01 - Baldim

02 - Jaboticatubas

03 - Matozinhos

04 - Capim Branco

05 - Pedro Leopoldo
06 - Confins

07 - Lagoa Santa

08 - Taquaracu de Minas
09 - Nova Uniao

10 - Caeté

11 - Sabara

12 - Santa Luzia

13 - Vespasiano

14 - Sao José da Lapa
15 - Ribeirao das Neves
16 - Belo Horizonte

17 - Ibirité

18 - Sarzedo

19 - Mario Campos
20 - Betim

21 - Contagem

22 - Esmeraldas
23 - Florestal

24 - Juatuba

25 - Sao Joaquim de Bicas
26 - Igarapé

27 - Mateus Leme
28 - [tatiaiugu

29 - Itaguara

30 - Rio Manso

31 - Brumadinho
32 - Nova Lima

33 - Raposos

34 - Rio Acima

35 - Funilandia

36 - Prudente de Moraes
37 - Sete Lagoas

38 - Inhatima

39 - Fortuna de Minas

40 - Sao José de Varginha
41 - Para de Minas

42 - Ttatina

43 - Bonfim

44 - Belo Vale

45 - Moeda

46 - Itabirito

47 - Santa Barbara

48 - Barao de Cocais

49 - Bom Jesus do Amparo
50 - Sao Gongealo do Rio
Abaixo
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Figura 3. Mapa dos municipios pertencentes a RMBH e Colar Metropolitano. Produzido pela autora,
2023.

A delimitacdo oficial da Regido, no entanto, n&o corresponde,
necessariamente, a caracterizacdo espacial do fenébmeno da urbanizacdo e ao nivel
de integracdo dos municipios ao processo de metropolizagdo, segundo critérios
demograficos, urbanisticos e socioecondmicos, como veremos mais a frente.
Tonucci Filho (2009) comenta a légica centro-periferia que estrutura a RMBH desde

a sua criacdo, onde a porcao central campo urbano é reservada as camadas de alta
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renda, enquanto as regides periféricas e distantes, aos grupos de baixa renda. Este
padrdo de ocupacdo vem se perpetuando e acentuando ao longo dos Ultimos anos,
tendo os principais movimentos observados na RMBH sido marcados pela continua
expansao das elites em direcdo ao Vetor Sul; pela aglomeracao das classes médias
nos bairros pericentrais; pela crescente combinagcédo de grupos médios e operariado
no Eixo Industrial (Barreiro, Contagem e Betim) e consolidagdo dos grupos
populares nas periferias (MENDONCA, 2008, apud DINIZ e MENDONCA, 2015).

No que diz respeito a regulacdo urbana, a regido metropolitana se comporta,
como adjetivam Araljo e Costa (2019), como uma “colcha de retalhos”, o que
evidencia anos da falta de diretrizes e legisla¢cées pensadas de forma conjunta para
0 espaco metropolitano e evidencia a autonomia municipal na gestdo do uso e da
ocupacdo do solo. Buscando modificar essa realidade, foi contratado em 2009 o
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado da Regido Metropolitana de Belo
Horizonte (PDDI-RMBH) a Universidade Federal de Minas Gerais (UFMG)?
traduzindo-se em uma ferramenta constitucional para o planejamento metropolitano,
prevista no art. 46, inciso Il da Constituicdo do Estado de Minas Gerais de 1989,
que busca contribuir para o processo de integracdo socioespacial dos 34 municipios
da RMBH (PDDI, 2011).

Além disso, foi criada a Agéncia Metropolitana em 2009, responsavel, dentre
outras funcBes de planejamento, pelo controle do uso do solo metropolitano, com
destaque para 0 exame e anuéncia prévia de projetos de parcelamento nos
municipios que integram a Regido. A Agéncia Metropolitana busca, portanto, uma
maior articulacdo entre os municipios pertencentes ndo s6 a RMBH, mas também ao
Colar Metropolitano, buscando promover o desenvolvimento integrado da regido por
meio do planejamento metropolitano e ordenamento territorial.

Diferentemente do planejamento metropolitano centralizado e tecnocrata que
caracterizou os anos de atuagédo do PLAMBEL®, a experiéncia do PDDI resultou em

% Contratado através de convénio entre o Governo do Estado de Minas Gerais por meio da
entdo Secretaria Estadual de Desenvolvimento Urbano - SEDRU e a Universidade Federal de Minas
Gerais, por meio do Centro de Desenvolvimento e Planejamento Regional da Faculdade de Ciéncias
Econdmicas — CEDR, o desenvolvimento do PDDI contou ainda com a participacéo da Universidade
de Minas Gerais — UEMG e Pontificia Universidade de Minas Gerais — PUC Minas.

4 Superintendéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Belo Horizonte, 6rgdo
estadual responsavel pelo planejamento e gestdo da RMBH no periodo de 1974 a 1996. Apesar de
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uma mudanga significativa de objetivos, antes focados na “reforma social’, para
processos de mobilizacdo e aprendizado social (MONTE-MOR et al., 2016).
Elaborado através de um intenso processo participativo que envolveu professores,
estudantes, pesquisadores, agentes publicos e representantes da sociedade civil de
todos os municipios integrantes da RMBH, o PDDI foi estruturado em quatro Eixos
Integradores (Els) e um volume de politicas de Dimensdo Estruturante que
perpassam eixos tematicos integrados de acessibilidade, seguridade, urbanidade e
sustentabilidade. Santos et al. (2019) comenta o carater pioneiro do PDDI, realizado
e aprovado pelas instancias metropolitanas antes mesmo da promulgagédo do
Estatuto da Metropole, que trouxe luz para o questionamento juridico em torno da
sua capacidade de vincular os municipios (SANTOS et al., 2009).

Com o intuito de dar prosseguimento as acdes que operacionalizariam o
PDDI, a mesma equipe elaborou o Macrozoneamento Metropolitano (MZ), que
instaurou Zonas de Interesse Metropolitano (ZIMs), onde os beneficios regionais se

sobrepdem ao interesse local. O PDDI junto do MZ busca, entéo:

articular processos e subverter préaticas para promover, de forma integrada,
0 acesso equanime a terra urbana e a natureza, motivado por principios de
solidariedade territorial, justica ambiental e pelo pleno exercicio das fungfes
publicas de interesse comum previstas no Estatuto da Metrépole (2015)
(ARAUJO, 2022).

O Zoneamento Metropolitano foi dividido em trés categorias: zonas de
desenvolvimento econdmico relacionadas a centralidades e principais rodovias e
eixos de transporte; zonas de protecdo de mananciais, correspondentes a areas de
captacdo de agua para fins metropolitanos; e zonas de protecdo da paisagem e
recuperacido de territorios minerarios. Além disso, foram criadas as Areas de
Interesse Metropolitano (AIM), areas prioritarias para a implantacdo de politicas e

programas do PDDI (Figura 4).

tal perspectiva, o PLAMBEL teve atuacdo significativa, eventualmente inovadora, nas analises e
propostas para a RMBH. (TONUCCI FILHO, 2012, apud ARAUJO e COSTA, 2019)



a7

N
g,
HE
H Yy
. .
. 1]
' :
' 7 "- "- E
"""" “f "\ “~ l"
& e
/ B %
| ; i S
H o" .‘~ \‘~. l"' i
e & L
b S : a" ~~‘~ "|
- ‘l L VI I | P Sa K
=" ' ‘~..-;::---::"" ........ " :
P4 ': =. : ",ﬂ -\. ': o .: :'
y ! o o Y x
’ Q! Yfeea, Y
'.5 I \\':‘ ~-:~‘--‘. \: ‘\‘.{.-o'
1 : e/ s
£ ' s — '
S i 7 b
r" h "‘"‘\‘ ---------- 5 .--
"-, N .t e
N N e a0 s."O ! H 4
e S 97 (—".._-’/ P 4
o o"l" T 4 i {
\5. A s » ' I {
..... 's._.___.-"--""' ! o -
H L AN
g LT P S H ~'*~~ '-"
0" ~‘\ ‘\ " &
--------- . ¢ . F
---- ) ) Bk o
l’ ¢ ‘: 55 = ,': ‘\-.‘ """
] v .
‘,.'x S { §
{ 3N’ 0 10 20km
1) ’
ZIM
Zonas de prote¢ao de mananciais
Zonas de prote¢iao da paisagem/Territorios minerarios
Zonas de desenvolvimento economico
AIM

Areas prioritarias para a implementacao
de politicas e programas do PDDI

Figura 4. Zonas de Interesse Metropolitano (ZIMs) segundo categorias e Areas de Interesse
Metropolitano (AIMs). (UFMG, 2015).

Apos a finalizacdo do documento dos resultados do PDDI/MZ, foi iniciado um
projeto de apoio a revisdo dos Planos Diretores, também com a participacdo da
UFMG (2016-2018), em que onze municipios da RMBH tiveram a metodologia de
planejamento participativo aplicada em nivel local, da mesma forma que havia sido
feita em nivel metropolitano (ARAUJO e COSTA, 2019). Dentre as propostas
trazidas pelo projeto, é importante salientar a diretriz de adocédo de Coeficiente de
Aproveitamento basico (CAb) Unico e unitario em toda a zona urbana da RMBH.
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Assim, qualquer variacdo acima desse valor fica sujeita ao pagamento de OODC,
limitadas ao Coeficiente de Aproveitamento méximo (CAmax) estabelecido para
cada zona. Em entrevista realizada com um servidor da Agéncia Metropolitana, aqui
intitulado S01, foi questionado o motivo da proposta do CAb Unico e unitario. Atraves
do conceito de funcao social da terra e de preceitos tedricos de solo criado alinhados
ao que foi discutido anteriormente nessa pesquisa, foi respondido que o ponto de
partida da construcdo em um lote urbano contar com a equivaléncia entre area da
terra e area da edificacdo também facilita a criacdo de um instrumento
metropolitano, uma vez que ndo haveria variacdo de fatores entre os municipios, o0
que dificultaria a regulcéo por parte da Agéncia.

O CA basico unico e unitario, no entanto, ndo é realidade em todos os
municipios da RMBH. Tal diretriz, comentou o S01, ndo foi aceita com unanimidade
e esse é um dos fatores que implica essa ndo total adesdo. Existem, ainda de
acordo com o entrevistado, alguns motivos pelo qual existe essa resisténcia quanto
ao CAb de 1,0. O primeiro seria a falta de conhecimento: muitos municipios da
RMBH possuiam PDs “decorativos”, apenas por serem obrigados, porém nao eram
utilizados de fato no municipio. Assim, quando propde-se algo que ndo é utilizado
pelo municipio ha uma rejeicao inicial por desconhecimento: “os municipios, por
ignorancia, no sentido de ndo ter o conhecimento pleno daquela informacéo,
colocam os pés atras e falam que ndo querem isso” (S01).

Foi comentada também a resisténcia por parte do mercado imobiliario em
municipios médios, como Nova Lima, Sabara, lgarapé, Sdo José da Lapa,
Vespasiano, uma vez que existia uma taxa de ascensdo de construcao a época e,
por possuirem CAb variavel, entre 1,5 e 2,0, ndo se fazia necesséria a cobranca de
constrapartida para construcdo. Essa mesma resisténcia foi observada em
municipios maiores, com maior dindmica imobiliaria, como Belo Horizonte,
Contagem e Betim. Da parte da sociedade civil, ndo houve muita resisténcia,
comentou o SO1.

Vale salientar que a diretriz do CAb Unico e unitério foi indicada para areas de
interesse metropolitano, que nem sempre vao coincidir com as areas de interesse
local do municipio. Como comentado na entrevista, existem municipios que vao ser
mais impactados pelo interesse metropolitano do que outros, portanto, esses
conflitos aparecem com diferentes pesos em cada municipio. Dentro dessas areas,

existem casos como 0 municipio de Vespasiano, que possuia CAb de 4,0 que foi
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reduzido para 2,0. Mesmo que nao tenha alcancado o CAb de 1,0 ainda, essa
reducdo se faz importante, uma vez que em um municipio médio, a chance de um
empreendedor com lote com CAb de 4,0 considerar a OODC como possibilidade
para aumentar a sua construcdo é muito pequena. Assim, de acordo com a
entrevista, essas reduc¢des causadas nos PDs municipais apos o PDDI-MZ foram
importantes para que 0s municipios passassem a ter controle da sua construcao.
Com relacdo a OODC, a entrevista elucidou uma intencdo em torna-lo com
peso similar ao do IPTU, em relacdo ao financiamento da urbanizacdo. Foi
comentado o intuito de fortalecimento do instrumento e, como uma das estratégias
para este, a regulamentacdo presente no corpo do texto do PD, para que ele ja
possa ser aplicado sem a necessidade de posterior regulamentacéao: “o Prefeito so
nao aplica se ndo quiser”. Outras diretrizes padronizadas que a Agéncia tenta aplicar
com relagdo a OODC tem a ver com o fundo para onde sera enviada a arrecadacao.
Nos Planos Diretores que estdo sendo revisados atualmente com assessoria direta
da Agéncia Metropolitana, foi proposto um direcionamento e também ja
regulamentacao do fundo no corpo do texto, também para evitar futuras burocracias
ou o desuso do instrumento pela falta de instrumentacdo necessaria. Nessa
regulamentagcdo, a principal destinacdo da arrecadacdo obtida através dos
intrumentos de politica urbana seriam para infraestrutura, dita pelo SO1 como a

principal caréncia dos municipios pequenos e médios da RMBH:

A gente gostaria de aplicar [a arrecadacdo] em supraestrutura, em
equipamentos, em programas e projetos de desenvolvimento, mas eu acho
gue primariamente o recurso vai pra infraestrutura e regularizacéo
fundiaria antes de ir para o desenvolvimento de fato. Esses dois
pontos sdo carentes nos municipios, entdo inicialmente vai-se utilizar
100% [da arrecadacdo] ali. Nao vai sobrar [dinheiro], por exemplo, para
fazer um planejamento, uma atualizacdo de planta cadastral, de planta
genérica de valores, ou de aplicar num programa de educacdo cidada, de
mobilidade... Infelizmente ndo vai dar pra aplicar em mobilidade agora
nesses municipios e talvez ndo dé também para habitacdo (S01).

Apbs esta introdugcédo sobre a RMBH, PDDI-MZ e todas as questdes que se
relacionam com a OODC, a heterogeneidade dos municipios pertencentes a RMBH
sera explorada na secdo seguinte através do levantamento do contexto normativo

para a aplicacao efetiva (ou ndo) do instrumento da OODC em cada um dos 34

municipios da regido.
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3.2 Levantamento

Busca-se nesta secao mapear a presenca do instrumento da OODC na
Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH) com o intuito de evidenciar a
regulamentacdo do instrumento na escala regional. Para isso, inicialmente foram
identificados cada um dos trinta e quatro planos diretores vigentes nos municipios
pertencentes & RMBH.

E interessante salientar que, de acordo com as diretrizes do Estatuto da
Cidade (EC), a obrigatoriedade do PD em um municipio se da caso este possua
mais de vinte mil habitantes, seja integrante de regides metropolitanas e
aglomeracdes urbanas, além alguns outros casos (Brasil, 2001). Dessa forma,
alguns municipios da pesquisa em questdo ndo tém mais de vinte mil habitantes,
mas possuem a obrigatoriedade do PD por serem parte da RMBH, ainda que
apresentem diferentes graus de comprometimento com o0 processo de
metropolizagéo.

Para iniciar a analise, foi feito um levantamento do porte de cada municipio da
RMBH com relacdo a populacao total, percentual urbano e extenséo territorial do
municipio e o nivel de integracdo de cada um deles com processos de
metropolizacdo, aqui tomado como varidvel proxi da dinamica imobiliaria
metropolitana (Quadro 1). Tal nivel de integracdo foi categorizado por Andrade;
Mendonca e Diniz (2015) levando em conta varidveis como populacédo total dos
municipios; grau de urbanizacdo; densidade populacional dos setores urbanos;
entrada e saida por movimento pendular; PIB do municipio entre outros. A partir
desta categorizacédo, 0s autores criaram uma matriz de correlagdo contendo dois
componentes: as variaveis de massa (populacdo, densidade, PIB, renda, total de
movimentacado pendular); e as variaveis relativas, como o crescimento populacional,
proporcao de trabalho ndo agricola e propor¢cdo de movimentos pendulares. Esses
dois componentes, juntos, resultaram no indice final de integracdo metropolitana
divididos em seis classes: muito baixo, baixo, médio, alto, muito alto e polo,

representados no mapa a seguir (Figura 5).
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E importante salientar que a opGao por esta categorizagcdo em detrimento das
categorias definidas pelas Regifes de Influéncia das Cidades (REGIC, IBGE, 2018)°
que define a hierarquia dos centros urbanos brasileiros e delimita as regides de
influéncia a eles associados justifica-se pela maior especificidade do estudo de 2015
e pela maior vinculacdo do grau de integracdo observado com a dinamica imobiliaria
metropolitana em funcdo das variaveis que compdem o indice, que corroboram

percepcdes dos estudos realizados em 2011 para o PDDI.

> A hierarquia dos centros urbanos da REGIC é dividida em cinco niveis principais:
Metrépoles, Capitais Regionais, Centros Sub-Regionais, Centros de Zona e Centros Locais, sendo as
regibes de influéncias, identificadas pela ligacdo das cidades de menor para as de maior hierarquia

urbana.



01 - Baldim 18 - Sarzedo
02 - Jaboticatubas 19 - Mario Campos
03 - Matozinhos 20 - Betim
04 - Capim Branco 21 - Contagem
05 - Pedro Leopoldo 22 - Esmeraldas
06 - Confins 23 - Florestal
07 - Lagoa Santa 24 - Juatuba
08 - Taquaracu de Minas 25 - Sdo Joaquim de Bicas
09 - Nova Uniao 26 - Igarapé
10 - Caeté 27 - Mateus Leme
11 - Sabara 28 - [tatiaiugu
12 - Santa Luzia 29 - [taguara
13 - Vespasiano 30 - Rio Manso
14 - Sao José da Lapa 31 - Brumadinho
: 15 - Ribeirao das Neves 32 - Nova Lima
N o
o 35km 16 - Belo Horizonte 33 - Raposos
@ 17 - Ibirité 34 - Rio Acima

Figura 5. Nivel de integracdo metropolitana dos municipios da RMBH — 2010 (ANDRADE;
MENDONCGCA; DINIZ; 2015). Releitura produzida pela autora, 2022.
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x % POP. | EXTENSAO NIVEL DE
CIDADE POPULACAO URBANA (KM2) PORTE INTEGRACAO

Baldim 7.780 64% 14,23 Pequeno Muito baixo
Belo Horizonte 2.530.701 100% 7167,02 Grande Polo
Betim 450.024 99% 1102,80 Grande Muito alto
Brumadinho 41.208 84% 53,13 Pequeno Médio
Caeté 45.364 86% 75,11 Pequeno Médio
Capim Branco 9.896 91% 93,16 Pequeno Médio
Confins 0.867 100% 140,15 Pequeno Alto
Contagem 673.849 90% 3000,33 Grande Muito alto
Esmeraldas 72.512 03% 66,13 Pequeno Alto
Florestal 7.602 83% 34,48 Pequeno Baixo
Ibirité 184.030 99% 2190,26 Médio Muito alto
Igarapé 44.561 93% 316,07 Pequeno Alto
Itaguara 13.510 77% 30,14 Pequeno Baixo
Ttatiaiugu 11.354 62% 33,64 Pequeno Médio
Jaboticatubas 20.683 62% 15,38 Pequeno Baixo
Juatuba 27.823 98% 223,18 Pequeno Alto
Lagoa Santa 66.744 093% 228,27 Pequeno Alto
Maério Campos 15.814 04% 374,82 Pequeno Médio
Mateus Leme 27.856 88% 92,00 Pequeno Médio
Matozinhos 38.469 90% 134,59 Pequeno Alto
Nova Lima 97.378 97% 188,78 Pequeno Muito alto
Nova Unido 5.739 51% 32,27 Pequeno Baixo
Pedro Leopoldo 65.149 85% 200,49 Pequeno Médio
Raposos 16.501 94% 212,58 Pequeno Médio
Ribeirdo das Neves 341.415 99% 1917,90 Grande Muito alto
Rio Acima 10.524 87% 39,55 Pequeno Médio
Rio Manso 5.924 53% 29,70 Pequeno Muito baixo
Sabara 137.877 Q7% 417,87 Médio Alto
Santa Luzia 221,705 99% 862,38 Médio Alto
Sdo Joaquim de Bicas 32.696 72% 356,88 Pequeno Alto
Sao José da Lapa 24.490 57% 413,00 Pequeno Médio
Sarzedo 34.050 98% 415,46 Pequeno Alto
Taquaracu de Minas 4.120 46% 11,52 Pequeno Muito baixo
Vespasiano 131.849 100% 1468,49 Médio Muito alto

Quadro 1. Populacéo total, percentual urbano, porte, extensao territorial e grau de integracéo
metropolitana dos municipios da RMBH. Elaborado pela autora com base nos dados do MUNIC —
Perfil dos Municipios Brasileiros (IBGE, 2019) e Andrade; Mendonga e Diniz (2015), 2023.

A Figura 6 apresentada a seguir ilustra de forma esquematica a dinamica
imobiliaria traduzida por processos de conurbac¢éo e tendéncias de expanséo urbana
por tipologia de uso e ocupacdo do solo identificadas (PDDI, 2011). Sua leitura
permite perceber um eixo de expansdo urbana de maior valorizacdo nos vetores
norte e sul, abrangendo os municipios de Lagoa Santa, Pedro Leopoldo,
Vespasiano, Nova Lima, Rio Acima e Brumadinho, além de parte de Contagem,
Betim no vetor oeste. Nos demais municipios conurbados com Belo Horizonte
concentram-se areas de média valorizacdo e tendéncia de expansdo da populagéo
de baixa renda com predominéncia do mercado informal e da autoconstru¢do como
em lbirité, Sdo Joaquim de Bicas, Ribeirdo das Neves, Sabara e Santa Luzia. Ja em
municipios com menor nivel de integracdo com a metropole, observa-se a pressao

pela alteracdo de areas rurais para uso urbano por meio de tipologias horizontais e
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de baixa densidade como sitios, chacaras e condominios residenciais unifamiliares,
como em Jaboticatubas, Itatiaiugu e Rio Manso. Municipios como Baldim, Nova
Unido, Taquaracu de Minas, Florestal e Itaguara, com baixo grau de
comprometimento, permanecem predominantemente rurais. A partir desse primeiro
panorama da RMBH e sua dindmica imobilidria, parte-se para a analise da presenca
da OODC nos municipios.
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Figura 6. Dinamica Imobiliaria Metropolitana. (UFMG/PUCMINAS/UEMG, 2011).

De todos os municipios, apenas Taquaragu de Minas nao possui normativa de
uso e ocupacdo de solo, estando o projeto de lei para seu Plano Diretor sendo
finalizado no ano de 2023. Apés a obtencdo dos PD dos demais 33 municipios, foi
feita a leitura e busca de diretrizes para utilizagdo da OODC. Nesta fase, foram
encontradas diferentes realidades, agrupadas da seguinte forma: i) municipios que
ndo possuem qualquer diretriz de utilizacdo do instrumento; ii) municipios que
indicam a utilizagdo do instrumento de forma superficial, sem qualquer diretriz para
sua regulamentacéo; iii) municipios que indicam a utilizacdo e possuem, em sua
maioria, sec¢des ou capitulos dedicados a descricdo do instrumento e suas diretrizes
especificas, além de indicar regulamentagdo em uma futura norma propria; iv)

municipios que indicam a utilizacdo e possuem sec¢fes ou capitulos dedicados a
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descricao e regulamentacao do instrumento, ndo necessitando de lei especifica para
tal.

A partir dessa primeira categorizacado, iniciou-se a procura pelas normativas
de regulamentacéo especificas nos municipios que indicavam sua existéncia como
condicdo para a aplicacdo da OODC. Dos quinze municipios que previam o
funcionamento do instrumento a partir de normativa prépria, apenas cinco ja
procederam a devida regulamentacdo. Ao somarmos estes cinco aos anteriores da
categoria iv., que possuem regulamentacao no proprio PD, identificamos que 18 dos
34 municipios da RMBH, ou seja 53% do total, preveem e regulamentam a OODC.

O Quadro 2 resume as informagbes encontradas no processo descrito nos

paragrafos acima.

o a REGULAMENTACAO

CIDADE PLANO DIRETOR MENCAO A OODC DA OODC
Baldim Lei 1.206/2019 — —
Belo Horizonte Lei 11.181/2019 Titulo IT, Cap. IV, Secao I  |Decreto 17.272/2020
Betim Lei 07/2018 Titulo IV, Cap. XII Lei 6.549/2019
Brumadinho Lei 52/2006 Titulo II, Cap. III, Secéo I —
Caeté Lei 2.496/2007 Titulo III, Cap. I1, Secao IX [—
Capim Branco Lei 1.078/06 Titulo III, Cap. IV, Secdo II |No proprio PD
Confins Lei 012/2009 Cap. VII, Segao 111 Lei 24/2020
Contagem Lei 248/2018 Titulo III, Cap. III, Se¢do IV |No préprio PD
Esmeraldas Lei 2.058/2006 Titulo V, Cap. IV, Secdo Il  |No préprio PD
Florestal Lei 775/2007 Titulo IV, Cap. IX =
Ibirité Lei 021/1999 — —
Igarapé Lei 03/2007 Titulo V, Art. 70 —
Itaguara Lei 22/2007 Titulo IT, Cap. III, Secéo I —
Ttatiaiucu Lei 146/2020 Titulo I1, Cap. IV, Secdo III  |No proprio PD
Jaboticatubas Lei 2.464/2016 Titulo V, Cap. ITIT No proprio PD
Juatuba Lei 205/2021 Titulo I1, Cap. IV, Secao III  |No proprio PD
Lagoa Santa Lei 4.129/2018 Titulo V, Cap. 11 =
Maério Campos Lei 27/2007 Titulo V, Cap. XII —
Mateus Leme Lei 25/2006 Titulo IV, Cap. IX Lei 78/2017
Matozinhos Lei 1.624/2001 — —
Nova Lima Lei 2.007/2007 Titulo IT, Cap. I, Secao VIII |—
Nova Uniao Lei 615/06 — —
Pedro Leopoldo Lei 3.444/2016 Titulo ITI, Cap. I, Secao 11T |—
Raposos Lei 979/2006 — —
Ribeirao das Neves Lei 207/2020 Titulo I1I, Cap. V, Secao V. [No proprio PD
Rio Acima Lei 01/2006 Titulo I, Cap. III, Art. 6° —
Rio Manso Lei 081/2019 Titulo I, Cap. IV, Secao III  |No préprio PD
Sabara Lei 032/2015 Titulo IV, Cap. II, Secao VI  |[No proprio PD
Santa Luzia Lei 2699/2006 Titulo IV, Art. 71 Lei 3.463/2013
Sao Joaquim de Bicas |Lei 59/2019 Titulo II, Cap. VI, Secdo Il |No proprio PD
Sao José da Lapa Lei 881/2015 Titulo IV, Cap. IT No préprio PD
Sarzedo Lei 140/2020 Titulo I1, Cap. IV, Secao III  |No proprio PD
Taquaragu de Minas |Nao possui PD aprovado |— —
Vespasiano Lei 002/2006 Titulo VII, Cap. II, Art. 15 =

Quadro 2. Regulamentacdo da OODC em Municipios da RMBH. Elaborado pela autora com base na

legislacdo urbanistica dos municipios da RMBH, 2021.
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Como exemplos de municipios que integram 0s grupos comentados
anteriormente e presentes no Quadro 2 tém-se: o caso do municipio de Baldim, de
pequeno porte, eminentemente rural e com muito baixo nivel de integracdo com a
metropole, em que nado existe nenhum tipo de mencdo a OODC; o de Belo
Horizonte, municipio polo, em que ha indicacdo de uso e regulamentacdo em lei
especifica; o de Brumadinho, de pequeno porte e com médio nivel de
comprometimento com a dinamica imobiliaria metropolitana, em que ha indicacéo de
uso e regulamentacédo no proprio PD; e o de Caeté, de pequeno porte, também com
médio nivel de integracdo, em que héa indicagcdo de uso da outorga, porém sem
qualquer tipo de diretriz ou lei especifica para tal. Nesta uUltima categoria somaram-
se 0S municipios que faziam parte dos segmentos ii. acima, além dos que
inicialmente foram indicados no segmento iii., porém posteriormente constatou-se
que nao havia nenhum tipo de regulamentagao.

Apo0s a fase inicial do levantamento, as informacdes descritas na tabela foram
traduzidas em um mapa com o intuito de proporcionar o entendimento da
distribuicdo espacial da existéncia e tipo de regulamentacdo da OODC, além da

possibilidade de comparagdo com o mapa anterior (Figura 7).
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I:l OODC nao mencionada no PD
. OODC mencionada no PD sem regulamentacao

. 0OODC mencionada e regulamentada no PD

OODC mencionada no PD e regulamentada
em lei propria

|:| Nao possui PD aprovado

01 - Baldim 18 - Sarzedo

02 - Jaboticatubas 19 - Mario Campos
03 - Matozinhos 20 - Betim
04 - Capim Branco 21 - Contagem
05 - Pedro Leopoldo 22 - Esmeraldas
06 - Confins 23 - Florestal
07 - Lagoa Santa 24 - Juatuba
08 - Taquaracu de Minas 25 - Sao Joaquim de Bicas
09 - Nova Uniao 26 - Igarapé
10 - Caeté 27 - Mateus Leme
11 - Sabara 28 - [tatiaiucu
12 - Santa Luzia 29 - [taguara
13 - Vespasiano 30 - Rio Manso
14 - Sao José da Lapa 31 - Brumadinho
) 15 - Ribeirao das Neves 32 - Nova Lima
N .
o 35km 16 - Belo Horizonte 33 - Raposos
@ 17 - Ibirité 34 - Rio Acima

Figura 7. Mapa da presenca da OODC e tipo de regulamentacdo da na RMBH. Elaborado pela
autora com base na legislacéo urbanistica dos municipios da RMBH, 2022.

A partir da andlise dos quadros e mapas, € possivel inferir as seguintes
consideracdes: A maioria dos municipios pertencentes a RMBH possui ao menos a
previsao do instrumento nos respectivos Planos Diretores em vigor: apenas 5 dos 34
municipios ndo o mencionam. S&o eles Ibirité, Raposos, Matozinhos, Nova Unido e
Baldim, de portes variados e diferentes graus de integracdo metropolitana. Os trés

primeiros variando entre muito alta, alta e média integracdo, mas fortemente ligados
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ao mercado popular, informal e de autoconstrucdo. Os Ultimos dois
predominantemente rurais. Entre os que mencionam, 11 deles ndo possuem
nenhum tipo de regulamentacédo posterior. SAo municipios também muito diversos.
Em alguns casos, como Itaguara e Rio Acima, a OODC é apenas citada em uma
listagem de instrumentos de politica urbana possiveis na cidade, de forma muito
similar ao artigo 4° do Estatuto da Cidade (EC), onde sao elencados os instrumentos
de politica urbana existentes. Como ndo ha regulamentacdo posterior que permita
implementacéo, infere-se que os instrumentos foram inseridos no corpo da lei para
cumprir mera formalidade de contetdo. Outro exemplo € o municipio de Méario
Campos, também muito rural, que descreve no PD que a OODC ndo possuira
regulamentacdo e que sua utilizacao sera tratada caso a caso, fator que poderia
dificultar a aplicabilidade do instrumento, se fosse o caso. Ha ainda casos como
Nova Lima e Brumadinho, fortemente ligados a dinamica imobiliaria da capital, sem
qualquer regulamentacéo identificada.

Essa realidade pode ser um reflexo da desconexdo entre as diretrizes do
Estatuto da Cidade sobre a obrigatoriedade de PD e a distancia que essas normas
tém da capacidade de gestdo e a dinamica urbana de alguns municipios, sobretudo
0s menores, alguns predominantemente rurais. Fica clara também a auséncia de
coordenacdo metropolitana para a adocédo e regulamentacédo unificada e integrada
do instrumento. Alguns municipios, como Rio Acima, Caeté ou lgarapé até
apresentam uma dinamica imobiliaria influenciada pela metrépole, porém orientada
para condominios residenciais de baixa densidade ou mesmo para a baixa renda,
pouco dependentes de Coeficiente de Aproveitamento adicional e, portanto, dos
objetivos da OODC — arrecadar, desconcentrar e rebaixar os precos da terra —
comentados na sec¢do 1.4. Nesses casos, 0 instrumento provavelmente néo vingaria,
ou teria um retorno de arrecadacao infimo caso fosse regulamentado.

Por outro lado a ndo regulamentacdo da OODC pode estar relacionada a um
incentivo proposital analogo ao que chamamos de guerra fiscal, como acontece com
a adocdo de aliquotas diferenciadas de IPTU e ISS por municipios vizinhos. O
municipio de Nova Lima, por exemplo, prevé o instrumento no PD mas nédo o
regulamenta. Nos ultimos dez anos, este municipio vem passando por processos de
intensa verticalizacdo e valorizagdo imobiliaria em &reas conturbadas com Belo
Horizonte, caracterizadas por zoneamentos com altos Coeficientes de

Aproveitamento e voltados para a producao de condominios residenciais verticais de
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alto luxo. Com a maior restricdo nos Coeficientes de Aproveitamento Maximos
(CAM) na capital, e a ado¢do em 2019 do Coeficiente de Aproveitamento Basico
igual a 1,00 para funcionar em concordancia com os preceitos da OODC, a nao
regulamentacdo do instrumento e a disponibilidade de CAs mais vantajosos e
“gratuitos” pode estar causando o efeito de redirecionamento do mercado para
cidades vizinhas que ainda ndo praticam a OODC, como é o caso de Nova Lima.
Retomando a discusséo a partir do Quadro 2 e da Figura 7, que foi resumida
no Quadro 3 a sequir, é perceptivel que 12 municipios trazem a férmula de aplicacéo
da OODC ja no corpo do PD, dispensando necessidade de regulamentacao propria.
Interessante salientar que 5 desses municipios (Itatiaucu, Juatuba, Rio Manso, S&o
Joaguim de Bicas e Sarzedo) contam com a mesma formula — e 0 mesmo texto —
0 que pode se explicar por terem participado dos processos de revisdo de PD
assessorados pela Universidade Federal de Minas Gerais (UFMG) e aprovados
entre 0s anos de 2019 e 2021. A estratégia da regulamentag¢édo no PD que dispensa
a elaboracdo de outra lei posterior pode ser considerada interessante pela
simplificacdo, agilidade e maior garantia da aplicacdo do instrumento. Entretanto,
destes, apenas Sarzedo, pela proximidade de Betim, Contagem e lbirité, apresenta
alto grau de integracdo metropolitana e, apesar do pequeno porte, pode ter
influéncia de alguma dinamica imobiliaria metropolitana que justifigue sua aplicacgéo.
Por dltimo, 5 municipios possuem regulamentacdo especifica para aplicacédo
da OODC, alguns deles também ja descrevendo o funcionamento do Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU) e o método de aplicacdo dos
recursos. S&o eles Belo Horizonte, Betim, Mateus Leme, Santa Luzia e Confins,
todos apresentando muito alta, alta ou média integracdo com o processo de

metropolizacéao.
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Quadro 3. Relagao entre grau de regulamentag¢édo da OODC e nivel de integra¢éo metropolitana dos
municipios da RMBH. Elaborado pela autora, 2022.

A partir dos dados analisados nesta sec¢éo, percebem-se algumas correlagoes
explicitadas pelo Quadro 3, além de evidéncias a serem aprofundadas. Os
municipios indicados pelo PDDI como de atividade imobiliaria mais intensa e voltada
para rendas mais altas, em sua maioria, ndo regulamentaram a OODC. Como ja
comentado para a situacdo de Nova Lima, esse fator pode indicar uma maior
dificuldade de enfrentamento de interesses do mercado que, em geral, ainda oferece
muita resisténcia a aplicacdo do instrumento, especialmente em zonas mais
valorizadas e de maior demanda por tipologias verticalizadas. Existem também
casos de municipios com baixo ou muito baixo nivel de integracdo com a metropole,
como Jaboticatubas e Rio Manso, em que a OODC é regulamentada, porém a
atividade imobiliaria do mercado formal voltada para rendas mais altas é orientada
para a producdo de condominios fechados, cuja producdo nédo € afetada pela
utilizacdo da OODC. Nestes casos, a pressao imobiliaria metropolitana é pela
expansdo urbana sobre a zona rural, com alteracdo do perimetro urbano sob
demanda, em que a Outorga Onerosa por Alteracdo de Uso® seria o instrumento
mais indicado.

Observa-se ainda que municipios que possuem a OODC regulamentada em
lei especifica como Mateus Leme, Santa Luzia e Betim, apresentam nivel médio a
muito alto de integracdo com processos metropolitanos, incluindo a expanséo

urbana. No entanto, a excecéo de Belo Horizonte, o perfil imobiliario dos municipios

® Esse tipo de outorga foi também muito difundida entre os municipios metropolitanos que
tiveram seus PDs elaborados pela UFMG. Para mais detalhes consultar Araujo e Costa (2019).
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com maior grau de regulamentacdo do instrumento é voltado para o mercado de
classe média baixa ou popular, com frequéncia autoconstruido, indicando,
novamente, um descolamento entre a possivel aplicagdo do instrumento e as
tipologias mais comumente produzidas pelo mercado imobiliario local.

Existe, portanto, alguns indicios interessantes observados na comparacao
entre dindmica imobiliaria e graus de adoc¢éo e regulamentacdo da OODC no ambito
metropolitano. Alguns municipios que estdo mais distantes do municipio sede e 0
regulamentam, mesmo que no proprio PD, talvez possam nem chegar a utilizar de
fato do instrumento como alternativa para arrecadacao, por possuirem uma dindmica
imobiliaria pouco dependente da aquisicdo de potencial construtivo adicional.
Apresentam baixo grau de integracdo com processos metropolitanos de expanséo
urbana, menor valorizacdo imobiliaria e baixo adensamento em altura, portanto
menos dependentes de CA acima do bésico igual a 1,0. H4, entretanto, outros
municipios que, apesar de possuirem condi¢fes ideais de mercado para a aplicacdo
da OODC, optaram por transformar zonas especificas de seu territrio em areas
atrativas para a incorporacdo de condominios verticalizados de alto luxo, com a
concesséao gratuita de altos indices de CA. Por ultimo, existe uma grande maioria de
municipios que apresentam alto ou médio grau de integracdo com a mancha urbana
conurbada, possuem a OODC regulamentada, mas apresentam dinamica imobiliaria
voltada predominantemente para média e baixa renda, que, em geral, ndo se utiliza

do solo criado como variavel dependente para construcao.



62

4. ANALISE DAS REGULAMENTACOES

Apresentam-se neste capitulo, as analises acerca da regulamentacdo da
OODC em quatro municipios escolhidos para o aprofundamento das principais
questdes envolvendo sua implementacdo. S&o eles: Belo Horizonte que além de ser
0 polo da RMBH, possui regulamentacdo recém-aprovada da OODC ainda que em
fase inicial de aplicacdo, como sera discutido mais a frente; Betim, por ser o Unico
municipio junto a Belo Horizonte categorizado no levantamento anterior como
possuidor da OODC regulamentada em legislacéo propria e grau de integracdo com
a metrépole considerado muito alto, além de ja ter o instrumento regulamentado ha
dez anos; Contagem, por possuir também grau de integracdo com a metrépole muito
alto, porém formato mais simples de regulamentacdo da OODC (no proprio PD), e
também por prever o instrumento desde 2010, ainda que com pouca efetividade e
arrecadacdo pouco significativa através do instrumento; e, ainda, Nova Lima, como
um contraponto aos demais municipios escolhidos ja que, apesar de ter grau de
integracdo com a metrépole muito alto e intensa dinamica imobiliaria com
caracteristicas que poderiam implicar numa arrecadacao significativa por parte do
instrumento, ndo tem a OODC regulamentada.

Neste estudo, as normativas relevantes de cada municipio foram analisadas
seguindo um método inspirado naquele utilizado por Furtado et al. (2006). Nele, séo
elencadas inicialmente as caracteristicas da OODC, como previsdo legal,
concepcao, objetivos e tempo de aplicacdo, além de outros pontos como
abrangéncia, indices basicos e maximos, existéncia de estoque de potencial
construtivo e logica da formula de célculo — valor tomado como base para o calculo
(ITBI, VGV...), progressividade ou ndo na férmula, possibilidades de isencdo de
pagamento.

A partir da andlise da férmula, parte-se para investigacdo acerca da
arrecadacédo, questionando a existéncia de um fundo especifico para os recursos e
destinacéao da arrecadacéo. Parte-se para questionar se a OODC foi inserida no PD
antes ou depois do Estatuto da Cidade; se foram esperadas mudancas no valor dos
terrenos municipais; se ha outros instrumentos de politica urbana regulamentados
no municipio; se a OODC esta sendo de fato aplicada e se ja existe alguma previséo

de reviséo do Plano Diretor em questao.
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A partir desses pontos, foi criada uma tabela-resumo (Apéndice 1) que criou 0
terreno para elaboracdo do roteiro de entrevistas, passo seguinte da pesquisa,
realizada com gestores municipais vinculados a aplicacédo do instrumento. A seguir,
serdo descritas as caracteristicas acima listadas de cada municipio escolhido para

pesquisa.
4.1 Belo Horizonte

A Outorga Onerosa do Direito de Construir foi prevista pela primeira vez em
Belo Horizonte nas Leis 7165/1996 e 7166/1996, Plano Diretor e Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupac¢do do Solo, respectivamente. Nessa época, 0
instrumento era introduzido no préprio corpo das leis e ndo possuia regulamentacéo
especifica, tornando in6cua sua utilizacdo para fins de arrecadacdo. Além disso, os
coeficientes basicos eram variados de acordo com o0 zoneamento e, muitas vezes,
maiores que 1,0. O Plano Diretor que o sucedeu — Lei 11.181/2019 (PD/19) —
manteve a previsdo da OODC, porém trouxe sua regulamentacdo em normativa
prépria, o Decreto 17.272/2020 e a Lei 11.216/2020. Foi com base nessas
normativas que esta investigacao se orientou.

A OODC no PD de Belo Horizonte segue as diretrizes do Estatuto da Cidade,
ndo s6 em relacdo a captacado de mais valias imobilidrias, mas também em relacéo
as possibilidades de reordenamento do adensamento face a capacidade de
infraestrutura disponivel, chamada, no Plano, de capacidade de suporte. O
instrumento passou a entrar em vigor nos termos da nova Lei em fevereiro de 2020,
porém em regime de transicdo: os coeficientes de aproveitamento basicos (CAb),
que de acordo com o PD/19 seriam Unicos e unitarios para toda a cidade, possuiriam
valores ainda diferenciados e um pouco acima de 1,0 durante periodo de transicéo
do Plano, que terminou em fevereiro de 2023. A OODC, portanto, entrou em pleno
funcionamento a partir dessa data, quando o CAb se tornou 1,00’ e o instrumento
passou a atuar sobre toda a area do municipio sempre que o coeficiente de
aproveitamento estabelecido para uma determinada zona para o uso pretendido seja

superior ao basico, até o maximo permitido pelo zoneamento.

"A excegdo as areas de preservagdo ambiental, que possuem CAb que variam entre 0,05 e
0,8.
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Em entrevista com o servidor representante da Subsecretaria de
Planejamento Urbano (SMPU/BH), aqui nomeado S02, indicou-se que o conceito
central para incorporacdo da Outorga Onerosa no municipio é o de se apropriar
coletivamente dos beneficios do adensamento urbano. Foi argumentado que sem a
OODC, a dotagcdo de infraestrutura urbana pelo poder publico que acaba por
viabilizar o adensamento vertical e valorizar o terreno é toda capturada pelo privado:

De um modo geral, o valor € muito maior do que o dnus, mas sem a OODC
o valor é inteiramente privado e o dnus é inteiramente publico. A razao
de ser da Outorga € equilibrar um pouco essa balanga, basicamente (S02).

Com essa “balanca” mais equilibrada, complementou S02, e a contrapartida
direcionada ao fundo de centralidades, a tendéncia é gerar um ciclo virtuoso de
valorizacdo, espera-se a PBH. Vale lembrar, no entanto, que a OODC €& um
instrumento de politica urbana e ndo de arrecadacdo ou de provimento de
infraestrutura. Seu carater redistributivo e sua capacidade de induzir a
materializac@o de diretrizes e o financiamento de politicas sociais sdo suas maiores
virtudes.

Durante a entrevista, S02 discorre sobre a diferenca entre simplesmente
inserir o conceito da OODC nas normativas municipais e de fato equacionar como
sera sua operacao: “esses detalhes, que sdo muito mais importantes do que o
préprio instrumento da Outorga, sdo muito menos discutidos”. Essa afirmacéo foi
exemplificada com a revisdo do PD/96 que aconteceu em 2010, em que foi indicada
uma férmula de contrapartida equivocada, na opinido do servidor, sem estudos nem
embasamentos prévios, além de nao ter existido nenhum tipo de célculo de estoque
de potencial construtivo ou regulamentacao estruturada para o Fundo Municipal de
Habitacdo. Uma Outorga Onerosa que conta com estudo, sistema para compra,
definicdo de estoques etc. comecou, de fato, a existir no municipio em 2020.

Esse inicio de funcionamento, como comentado, foi feito através do periodo
de transicdo. Esse periodo foi caracterizado como importante para que houvesse um
tempo de entendimento de como funcionaria 0 novo Plano, os novos critérios para
os célculos de area liguida, a nova forma de célculo das areas ndo computaveis na
area liquida e para se garantir que todo o sistema que envolve a aprovacao e
regularizacdo de projetos na PBH estivesse funcionando. No entanto, esse modelo
foi também criticado pelo entrevistado: “eu ndo acho que é um modelo bom, porque

ndo é uma transicdo. E uma prorrogacdo de prazo para se aprovar com o CA
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antigo”. A partir de fevereiro de 2023, esse periodo acabou e o CAb do municipio
agora é, de fato, Unico e unitario, concluiu.

O CA basico de 1,0 na cidade inteira foi um principio fundamental adotado por
parte do setor técnico, como um norte para toda a logica do Plano do ponto de vista
de sua origem conceitual. Os maximos permitidos ndo sdo unicos e variam entre 1,0
e 5,0 (Quadro 4) de acordo com o zoneamento, pautado pela capacidade de suporte
medida para cada porcdo da cidade®. Essa avaliacdo da capacidade de suporte foi
realizada por meio de analise multicritérios, abrangendo caracteristicas geograficas,
geoldgicas, urbanisticas como infraestrutura instalada e condi¢cdes de mobilidade,
aspectos demograficos, socioecondmicos e ambientais que, combinados, geram
situacdes diferentes para o adensamento ou a protecdo de cada area da cidade,
posteriormente associada a uma categoria do zoneamento. As zonas resultantes
variam, portanto, em ordem crescente de valores de CAméx desde as mais
protegidas até as mais adensaveis, entre Zonas de Preservacdo Ambiental (PA);
Zonas de Ocupacdo Moderada (OM); Zonas de Ocupacéao Preferencial (OP) e Zona
de Centralidade Regional (CR). Com o objetivo de inducdo adicional do
adensamento em lotes cujo zoneamento seja PA, OM ou OP e estejam inseridos em
area de centralidade local, utiliza-se o CA de centralidade (CAcent) que é superior,
ao invés do CAmax. Os valores de CAcent, em geral, sdo mais elevados do que os

CAmax.

& A avaliacdo da capacidade de suporte das diferentes por¢cBes da cidade foi objeto dos
Planos Regionais desenvolvidos em 2011 por meio de andlise multicritérios e modelagens que
subsidiaram o PD/19 e a definigcdo dos estoques de potencial construtivo no territério municipal. Para
mais informacgfes consultar Araujo e Campante (2013).
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ZONEAMENTO CAb CAmax CAcent
PA-1 0,05/0,3 0,3 0,3
PA-2 0,5 0,8 0,8
PA-3 0,8 1,0 1,0
OM-1 1,0 1,2 1,5
OM-2 1,0 1,3 1,6
OM-3 1,0 1,5 2,0
OM-4 1,0 Nao se aplica 1,2
OP-1 1,0 2,0 2.4
OP-2 1,0 3.5 3,6
OP-3 1,0 5,0 Nao se aplica

CR 1,0 N3o se aplica 5,0

Quadro 4. Relacdo de CAs basicos, maximos e de centralidade conforme zoneamento disposto no
Anexo Xl do PD/2019. Elaborado pela autora, 2023.

Essa hierarquizacdo de zoneamento desde a protecdo maxima ao maior
adensamento possivel é um exemplo de simplificacdo que o PD/19 trouxe. O mapa
de zoneamento do Plano anterior possuia maior quantidade de zonas e de cores
arbitrarias, que deixava sua leitura menos intuitiva (Figura 8). O mapa atual € mais
claro e direto, de forma que quase dispensa legenda. As areas azuis e
avermelhadas representam o adensamento, sendo azul mais brando e vermelho
mais intenso, e, para ambos, quanto mais forte o tom, mais adensado. A mesma
|6gica serve para as areas esverdeadas. Quanto mais escuro o tom de verde, maior

a protecdo ambiental que incide sobre o local.
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O Plano também conta com estoques de potencial construtivo que,
segundo o Decreto Municipal 17.272/20, variam de acordo com a saturacao do
sistema viario; risco de inundacgéo; vulnerabilidade climética. Foi mencionado
durante a entrevista que podem haver areas localizadas proximas a
importantes eixos de mobilidade da cidade, como perto do metrd, mas que nao
tém, no entanto, capacidade de se adensar de forma abrupta. O exemplo
citado foi o bairro Santa Tereza, caracterizado por edificagdes residenciais
horizontais ou de baixa verticalizacdo, comercio e servicos locais e uma
ambiéncia local protegida por um sobre zoneamento como uma Area de
Diretrizes Especiais com restricdes de altura das edificacdes, porte e tipos de
atividades né&o residenciais, e um conjunto urbano tombado pelo patriménio
municipal. Ou seja, ha também outras especificidades que precisam ser
consideradas para além da capacidade de suporte.

Outras regides podem possuir um alto CA de Centralidade Regional, por
exemplo, como uma estratégia de reordenamento territorial futuro, lembrando
que esse potencial construtivo ndo sera utilizado “do dia para a noite”,
condicionado muitas vezes a investimentos em mobilidade, infraestrutura e
espacos publicos. Existe, segundo o entrevistado, um acompanhamento por
parte da SMPU/BH que visa investir o dinheiro arrecadado pelos instrumentos
de politica urbana nessas areas a medida que o potencial delas vai sendo
utilizado, para que haja uma mitigacdo de impactos negativos causados pelo
adensamento, antes que o0s empreendimentos aprovados cheguem ao
mercado. Dessa forma, a cidade iria se ajustando a capacidade de suporte e a

provisdo de infraestrutura de forma dinamica e ao longo do tempo, concluiu:

Em tese, potencial a cidade inteira tem. Existe um potencial mais
imediato, um potencial ja realizado ou um potencial mais de longo
prazo. A preocupa¢do nesse momento € o potencial j& realizado ou
de curtissimo prazo (S02).

Para fins desse monitoramento, o Municipio disp6e do Sistema de
Gestao dos Instrumentos de Politica Urbana (SIPU): uma plataforma online de
livre acesso publico, onde é possivel verificar os niveis de estoque disponiveis
gue foram mapeados para toda a cidade, bem como o que ja foi arrecadado
através da OODC em metros quadrados e em reais (Figura 9). Esse exemplo,

de uma plataforma simples, intuitiva e transparente € de extrema importancia
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nao sO para o setor técnico ser capaz de acompanhar com exatiddo o nivel de
utilizacdo dos instrumentos, mas também para que a populacdo e o setor
imobiliario possam ter ciéncia do grau de utilizacdo de potencial construtivo em

todas as areas da cidade.



Mapa de Belo Horizonte

., ' J “ )
) - p . Y \ - “
f hY P \"-\ [ . o=t .
- R ad ! 3, v~Vespasiano 7 f' e,
* e £ -~ {
_: | Jf If Pl |
i - F i s
= | B { . - Santa Luzia
A S -4 ] ;.
1 Ribeirao das Neves )
' A
{ %
~*
a T ‘—..\_
1 1 r
Fig Y . _‘,F
'.-.__\I (\‘ _.‘ _ (g t““_\ P
Iy ‘.‘ 4 - ‘-"_-}
} Sabara
]
]
{ ™~
¢ Contagem )
r
\ -
! 3
Y \
|\~_‘ . *\I
-"—‘\ -’-\”'I'-l’ ‘.
\ LS/ 4
n - \J by “‘__ e - “
i % \.___,—*-*
o X
= ks M
-~ ‘I ;l
‘-_.’ - Raposos {
5
L :. T
o -
r . r
a H -
g A o L] <’ \)
LS SN, Ibirité KPS A I
L Y r L]
2 ) J “
_A
- 4"_\\‘ \\ ‘..l 'l
\ Sarzedo ™ - - S '
(1 L o A »
- ¢ i
» Campbs L _ Nova Lima !
\‘\ _/'- ‘" -
—f—=5km_ ) S ] -~
n \ L} i i -
| 2mi | \ \ Rio | W p
\ 4 n

Unidade Territorial

POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL

Inicial

Nivel critico

Disponivel para reserva
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Reservado em analise documental

Reservado com projeto em analise

Com alvara de construcdo emitido

Consumido
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55.906.538.17 m*

0,00 m*

55.543.361.41m*

0,00 m*{ 0 reservas)

23.803.85 m*( 3reservas) ver detalhes

41.089,23 m*( 12 reservas) verdetalhes

25.393,21 m*( 55 reservas)

204.802,79 m*

12.975.10 m*

1.261,75m"

Figura 9. Interface inicial do SIPU. Obtida em <www.sipu.pbh.gov.br/consultar-epca>, no dia 13 de fevereiro de 2023.
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Percebe-se pela Figura 9 que mesmo com trés anos de OODC em vigor,
0 potencial realmente consumido ou com alvara vélido ainda & pequeno —
14.236,85m2, area equivalente menos que dois campos de futebol (1,7) —
Esse fato, segundo o entrevistado, era esperado pela SMPU/BH por um
conjunto de fatores: o CA basico ainda elevado no periodo de transicdo; a
novidade do instrumento; a quantidade de projetos aprovados logo antes da
mudanca de Lei com o objetivo de garantir CA maiores, ainda em vigor, etc. No
entanto, a aceleracdo da compra de potencial construtivo ja pdde ser
observada. Mesmo com o consumo de CA adicional de dezembro de 2022
(quando a entrevista foi realizada) sendo maior que o de 2020, espera-se que 0
volume de arrecadacéo que venha possibilitar o investimento em infraestrutura
pUblica comece a ser expressivo a partir de 2025, pelos célculos da SMPU/BH.
Isso acontece porque, logo antes do periodo de transicdo terminar, houve um
grande numero de projetos protocolados na PBH para aprovacao ainda com os

“

CAs de transicdo, deixando as construtoras, como foi comentado, “com
material para constru¢do durante um bom tempo”.

Com relacdo a forma de se calcular a contrapartida a ser paga pelos
coeficientes adicionais, o valor a ser atribuido & OODC obedece a seguinte

formula:
CT =0,5 x (CAof x AT x V), onde:

CT corresponde ao valor da contrapartida onerosa devida pelo
representante legal pelo projeto licenciado; CAof corresponde ao coeficiente
de aproveitamento a ser praticado mediante 0Onus financeiro, néo
computado o potencial construtivo adicional decorrente da superacdo do
CAbas adquirido a partir dos meios previstos nos incisos Il a V do § 2° do art.
45 do Plano Diretor; AT corresponde a area do terreno, medida em metros
quadrados; V corresponde ao valor do metro quadrado do terreno, obtido
de acordo com a Planta de Valores Imobiliarios utilizada para o célculo
do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis por Ato Oneroso Inter Vivos —
ITBI (BELO HORIZONTE, 2019). Percebe-se, portanto, que ndo ha
progressividade na férmula de cobranca, que resulta em 50% do valor de ITBI
equivalente a area adicional adquirida. Ademais, estéo isentos de pagamento
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de contrapartida as edificacbes de interesse social, os hospitais e as entidades
religiosas.

Com relacdo a formula, foi comentado pelo entrevistado que os técnicos
da SMPU/BH cogitaram algumas possibilidades mais complexas, mas, depois
de algum tempo e de alguns testes e simulacfes, chegaram a formula atual,
considerada bastante simples. Além do CA basico de 1,0 como forte premissa,
argumenta-se que o valor de 50% como fator de reducdo na formula surgiu a
partir do estudo do aumento de potencial construtivo maximo que o novo Plano
estava trazendo para a cidade. Se partissemos da logica que toda a cidade é
um Unico terreno, como explicou S02, o potencial construtivo foi de, em média,
1,20 para 1,70 se compararmos o0s dois Planos Diretores. Portanto, o fator de

0,50 se traduz como a cobrancga equivalente ao potencial que foi aumentado:

Se a cidade fosse um terreno s@, para simplificar o célculo, antes se
permitia construir num terreno 1.000,00m?2 e se cobrava o valor dessa
area para o dono do terreno que estava vendendo. Agora se pode
construir 1.500mz, e se paga 500m2 a mais, de forma que o valor do
terreno permanece 0 mesmo e 0 quanto se constroi a mais € a
diferenca. Entdo, para a média da cidade no longo prazo, com o
[fator de reducéo de] 50% o valor dos terrenos permanece estavel e o
guanto se permite construir a mais, se cobra (S02).

Dessa forma, a tendéncia a longo prazo para a cidade como um todo

nao seria nem de valorizacdo nem de desvalorizacao dos terrenos, mas sim de

manutenc¢ao dos valores:

Olhando parte a parte da cidade isso ndo se verifica, obviamente,
porque tem lugares que a tendéncia do terreno é valorizar e tem
lugares que é desvalorizar, mesmo porque tem lugar que se quer
estimular ou desestimular a construcéo. Isso sempre foi assim,
com Outorga ou sem Outorga. Se eu diminuo o potencial em
determinada regido eu to deprimindo o valor do terreno dessa regido.
E do contrdrio, se eu aumento, eu estou valorizando
substancialmente os terrenos dessa regiéo (S02).

Além disso, comentou o entrevistado que a formula sem fator nenhum
poderia inviabilizar a construcdo de certos imoéveis, principalmente em areas ja
muito valorizadas. Por exemplo, uma loja térrea em um edificio misto no bairro
Savassi vale cerca de 20% a mais o valor do metro quadrado que um
apartamento construido em cima dessa loja. Ao ser cobrado o valor de

potencial construtivo adicional equivalente ao valor do terreno, a precificacao
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estaria sendo baseada na loja térrea e, por isso, poderia valer mais a pena
para o incorporador manter apenas a loja, que ndo excederia o CAb, do que
comprar potencial para investir em apartamentos. Caso o fator fosse maior que
50%, foi argumentada a possibilidade de causar uma inflacdo demasiada nos
valores de terreno. Portanto, o coeficiente de reducdo de 0,50 é validado a
partir da busca na estabilizacdo da viabilidade nos terrenos da cidade, concluiu
S02.

Assim, de forma a resumir, a PBH segue o raciocinio de que,
conceitualmente, o valor do terreno € mantido e o adensamento é permitido
mediante investimento privado. Assim, a Prefeitura arrecada monetariamente
para que se possa investir em infraestrutura para a regido a ser adensada. E
uma logica, como podemos verificar, muito pautada nos preceitos teéricos do
instrumento trazidos nos capitulos anteriores.

Para ilustrar a aplicacdo do instrumento no municipio, seréo
apresentados aqui algumas simulacbes por meio de diagramas de
possibilidades construtivas e estimativas de custos da OODC em diferentes
areas da cidade. Para isso, foram escolhidos trés lotes em diferentes regides e
zoneamentos de Belo Horizonte, que, para essa exemplificagdo, seréo
considerados como lotes vazios com todo O seu potencial construtivo
disponivel. O primeiro lote esta na regido de Venda Nova, no bairro
Copacabana, em éarea caracterizada como OM-2 e valor de solo para calculo
da OODC é de R$950,00/m2, o segundo na regido Centro-Sul, no bairro
Savassi, em OP-3 e valor de solo de R$11.500,00/m?; e o ultimo na regido e
bairro do Barreiro, em area de Centralidade Regional e valor de solo de
R$1.800,00/m2. Esses valores meédios de solo sdo fornecidos pela PBH,
mediante apresentacdo de indice cadastral do lote, através do Portal do
Responséavel Técnico, utilizado para processos de aprovacao e regularizacao
de edificacdes®.

Considerando um lote hipotético de 10x30m, a normativa permite a
construcdo de area equivalente & area do lote sem a necessidade de utilizacédo

dos instrumentos de politica urbana em todos os casos, uma vez que o CAb &

° para mais detalhes consultar o Anexo .
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anico e unitario. O empreendimento a ser construido em todos os exemplos
sera residencial multifamiliar e sempre sera considerado que a area liquida é
contabilizada apenas nas unidades privativas, estando as areas comuns (areas
de lazer cobertas em geral, garagens cobertas) dentro do limite estabelecido
pela Lei para que sejam descontadas, e uma taxa de ocupacédo média de 70%.
Considerando os afastamentos laterais e de fundo de 1,5m para alturas de até
8,0m; 2,30m para alturas entre 8,0m e 12,0m o CAb permitiria, por exemplo,
um edificio de trés andares com dois apartamentos em cada com area média

de 50mz2, por exemplo (Figura 10).

Figura 10. Esquema de edificio residencial nas trés situacdes com utilizacdo do CAb em BH.
Elaborado pela autora, 2023.

Caso seja decidido utilizar o maximo potencial construtivo permitido para
o lote em Venda Nova, o empreendedor poderia alcancar o CAmax de 1,30, ou,
caso 0 lote esteja inserido em algum tipo de centralidade local, poderia
alcancar o CAcent de 1,60. Dessa forma, aquele mesmo edificio apresentado
na Figura 10 poderia crescer em area e/ou numero de pavimentos em duas
situacOes diferentes. A aplicacdo do CAmax no lote ndo permitiria grandes
adicionais de area, apenas o acréscimo de 90m2. Nesse caso, um exemplo de

implantagdo possivel seria uma edificacdo de quatro pavimentos com dois
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apartamentos de 45m2 em cada sendo os dois ultimos pavimento de cobertura.
No entanto, a quota de terreno por unidade habitacional®® (QT) na OM-2 é de
40, ou seja, em um lote de 300m2 a quantidade méxima de unidades
habitacionais permitida seria em namero de sete. Um exemplo de fato possivel
seria 0 mesmo edificio de trés pavimentos, porém com dois apartamentos de
65m2 em cada, mantendo a implantacdo semelhante a da Figura 10 acima. A
compra de 90m?2 adicionais custaria ao empreendedor R$42.750,00.
Considerando um Valo Geral de Vendas (VGV) de edificios novos** no bairro,
a titulo de comparacdo, de R$1.700.400,00, o custo da OODC nesse caso
seria equivalente a 2,51% do VGV do empreendimento. Vale salientar que,
como dito anteriormente com base em autores como Jaramillo (2009), o
montante da Outorga seria deduzido do valor da propriedade original
negociada, no ato da compra do terreno, ndo alterando assim o preco final de
venda ao consumidor. A comparacao com o VGV é meramente comparativa.
Por outro lado, caso o lote estivesse inserido em centralidade local,
poderia ser utilizado o CAcent igual a 1,60. Assim, seria possivel adquirir
180m2 através da OODC, o dobro do que foi considerado no exemplo anterior.
Para o caso de centralidades, a QT € de 30, permitindo uma edificacdo com até
10 unidades num lote de 300 m2. Ela poderia ser pensada, entdo, de forma a
ter quatro pavimentos com dois apartamentos de 60m2 em cada, ou cinco
pavimentos com duas unidades menores, de 48m2 cada (Figura 11). A partir
desse exemplo pode-se exemplificar também a l6gica dos afastamentos
minimos laterais e de fundos progressivos em Belo Horizonte: caso a altura da

edificacao seja maior que 12m, os afastamentos deverdo obedecer a formula:
2,3+ (H-12,0)/B, onde:

H se define como a distancia vertical em metros entre a laje de cobertura
e a laje de piso do nivel térreo da edificacdo situado acima, abaixo ou na

mesma cota altimétrica média do passeio lindeiro ao alinhamento do lote; e B

1% fndice que, utilizado como divisor em equacao que tenha como dividendo a area total
do terreno, indica o nUmero maximo de unidades habitacionais que podem ser implantadas no
lote.

1 valor médio calculado com base em pesquisas em sites de vendas de imdveis e/ou
consulta com corretores em fevereiro de 2023.
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se define como fator para o célculo dos afastamentos, sendo B = 8 em areas
de centralidade regional, areas de grandes equipamentos e OP-3; B = 6 em
areas de centralidade local; B = 4 nas demais situa¢@es. Considerando um pé
direito padrédo de 3m, ao calcularmos os afastamentos nos pavimentos mais
altos chega-se a conclusdo que eles aumentam progressivamente, de forma a

garantir iluminacdo e ventilagdo adequadas, além de privacidade.

Figura 11. Esquema de edificio residencial com superagdo do CAb através do CAcent no
bairro Copacabana, Venda Nova, BH. Elaborado pela autora, 2023.

Considerando a compra de todo o potencial excedente ao CADb
disponivel pela adocdo do CAcent, o empreendedor pagaria R$85.500,00 para
atingir o maximo de potencial construtivo por meio da OODC. Considerando
neste caso um VGV de R$2.092.800,00, o pagamento da contrapartida
equivaleria a 4% do Valor Geral de Vendas. Vale salientar que o bairro em
guestdo nao se trata de uma centralidade, ou seja, ndo seria possivel utilizar do
CAcent nela. Esse exemplo foi feito apenas para possibilitar a comparacao
entre uso do CAmax e do CAcent em um mesmo lote. Além disso, caso um lote
inserido no bairro Copacabana estivesse inserido em alguma centralidade ja

consolidada, o que néo é realidade, o valor de venda dos imdveis poderia ser
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mais alto por conta da existéncia de infraestruturas, comercio e servicos
causadores de rendas diferenciais e de monopodlio que poderiam estar
envolvida nessa precificagéo, e, portanto, a proporcao valor de venda/ outorga
poderia ser menor. E vélido salientar que esse é um exemplo hipotético para
ilustracdo do relativo poder de captura de parte da valorizacdo do solo
proporcionada pelo instrumento.

O segundo exemplo se situa na regidao Centro-Sul, com a possibilidade
de alcance de um CAmax de até 5,00. Assim, o edificio com inicialmente 300m?
permitidos através do CAb poderia ter até 1.500m2. Nesse caso, ndo existe QT
no zoneamento, deixando livre a quantidade méxima de unidades a serem
construidas. Assim, seria possivel construir um edificio de cinco pavimentos,
sendo um por andar, caracterizando uma opcao de alto padrdo com
implantacdo muito similar a Figura 11 anterior, ou seis andares com quatro
apartamentos de 62,5m2 em cada andar (Figura 12). Nesse Ultimo caso, 0
afastamento minimo lateral e de fundo no ultimo pavimento seria de 3,3m. No
caso, 0 custo da compra de 1.200m2 adicionais ao empreendedor seria de
R$6.900.000,00, enquanto o VGV de um empreendimento nesse padrdo seria
de R$21.340.206,20. Assim, o valor da contrapartida seria equivalente a 32%
do VGV do empreendimento podendo, talvez, induzir o empreendedor a néo
comprar todo o potencial construtivo ou, como afirmam varios autores
estudiosos do assunto (Jaramillo 2003; 2009, Furtado 2006; 2012 etc.),
negociar com o proprietario, visando a reducéo do preco do lote.

Deve-se ressalvar ainda que em lotes maiores podem ser viabilizados
um ndamero muito maior de unidades residenciais com pouco acréscimo nos
recuos e afastamentos. Neste sentido, os exemplos dados com a utilizacdo de
um lote de tamanho reduzido acabam por nao permitir solucbes mais
adaptadas as demandas de mercado na regido, que seriam apartamentos
menores, de maior valor e com infraestrutura comum, como areas de lazer,
coworkings e academias. Por ultimo, a auséncia de quota (nUmero maximo de
unidades por area do lote) e os altos precos dos terrenos, induzem ainda
aumento de densidade, aumentando o niumero e diminuindo a area liquida das

unidades, com o objetivo de viabilizar o empreendimento.
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Figura 12. Esquema de edificio residencial com superagdo do CAb através do CAmax no
bairro Savassi, BH. Elaborado pela autora, 2023.

Por dltimo, um lote no Barreiro, bairro que corresponde a uma
Centralidade Regional (CR) onde ha também a possibilidade de compra de
1.200m?, porém, nesse caso, através do CAcent. Consideram-se aqui 0s
mesmos exemplos anteriores, uma vez que em CR também nado ha limite para
QT, seguindo a mesma logica de afastamentos progressivos e busca de maior
densidade, com a adocdo de um maior nimero de unidades de menor area.
Vale salientar que as areas de centralidades tém regras especificas, como a
proibicdo de fechamento frontal ou lateral no afastamento frontal minimo e da
utilizacéo deste para fins de estacionamento, manobra de veiculos etc. Nesse
caso, a compra de 1.200m? adicionais custaria ao empreendedor
R$1.080.000,00: cerca de 15% do valor que se gastaria comprando a mesma
guantidade de potencial adicional na Savassi, e cerca de um sexto do valor que

seria arrecadado com a venda de todas as unidades privativas. O fato da
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diferenca entre os valores de solo dos bairros da regido Centro-Sul e os demais
serem consideravel — o m2? do solo na Savassi € mais do que doze vezes em
Venda Nova e seis vezes no centro do Barreiro — pode acarretar preferéncias
para investimentos por parte dos empreendedores fora dos arredores da
Avenida do Contorno.

E interessante comentar também que o PD de BH traz opcdes de
outorga nao onerosa, conferia pela adog¢do de solugdes arquitetdnicas
intituladas “gentilezas urbanas”. Nesta modalidade, ao invés do pagamento
monetario para acesso ao potencial construtivo adicional, conquista-se um
bonus construtivo pela incorporacdo de solucdes projetuais entendidas como
benéficas ndo s6 para os usuérios da edificacdo em questdo, mas para toda a
cidade. Sdo exemplos destas solu¢cbes, a implantacdo de area permeavel em
terreno natural, vegetada e arborizada no afastamento frontal das edificacdes,
integralmente visivel a partir do logradouro publico; ou implantacédo de area de
fruicdo publica no interior do lote/empreendimento privado, por exemplo, em
que para cada m? de gentileza implantada ganha-se 1m2 de area liquida
adicional para construcdo, até o limite do CAmax. Além dessas solucdes, ha
também outra categoria de outorga gratuita: as areas que ndo sdo computadas
para calculo da area liquida das edificacdes quando correspondem a solucdes
entendidas como beneficios urbanisticos (Quadro 5). Essas estratégias de
incentivo a adocdo de solucBes de interesse coletivo nos empreendimentos
privados ilustram o carater menos fiscal/arrecadatorio e mais urbanistico que

pode ser conferido a OODC.



BENEFICIOS URBANISTICOS

FATOR GERADOR

BENEFICIO

CONDICAQ

area liquida construida nas unidades
auténomas da edificacio

0,7 m2 de drea edificada para cada
1,0 m2 de area liquida construida
nas unidades auténomas da
edificacéo.

Ser utilizado:
- nas areas uso comum;
- nas dreas destinadas a estacionamento de veiculos leves e
4rea de manobra.

drea de estacionamento adicional
exigida em processo de
licenciamento urbanistico ou
ambiental.

Totalidade da drea adicional
exigida.

Exigéncia em processo de licenciamento urbanistico ou
ambiental.

exigéncia de atendimento &s regras
de acessibilidade e prevencao e
combate a incéndio

Area exigida exclusivamente para
atendimento & exigéncia legal.

Somente para casos de desconformidade em edificac¢des
existentes;

insercao em #érea de risco de
inundacio

Area construida no nivel térreo da
edificacio, exceto 4reas de
estacionamento de veiculos.

*Consultar Tabela 7 do Anexo XII

adequacao da edificacao residencial
a medidas de resiliéncia e
sustentabilidade — soluc¢éo projetual
de gentileza urbana

Um nivel térreo da edificacio,
definido em projeto, destinado a
4reas de uso comum, exceto reas

de estacionamento de veiculos.

Adocao de tecnologia para resiliéncia e sustentabilidade da
edificacao, conforme regulamento.

adocao de fachada ativa no nivel
térreo em edificac@o de uso misto ou
nao residencial — solucio projetual
de gentileza urbana

Um nivel térreo da edificacio,
definido em projeto, destinado ao
uso nao residencial e as areas de
1s0 comum, exceto irea de
estacionamento de veiculos.

1. Destina¢io de, no minimo, 50% da area do nivel térreo ao
uso nao residencial, associada & implantacao de fachada ativa
na edifica¢o no referido nivel.

2. Pelo menos 50% da extens#io total das fachadas frontais da
edificacio do nivel térreo deve ser fachada ativa.

3. No caso de empreendimento constituido por mais de um
bloco, o beneficio sera aplicado aos blocos que atenderem as
condic¢oes.

4. No caso de utiliza¢o do nivel térreo como drea de
estacionamento, esta fica limitada aquela definida como
beneficio do primeiro item desta tabela.

Quadro 5. Beneficios urbanisticos descritos na Tabela 7 do Anexo Xl da Lei 11.181/2019. Elaborado pela autora, 2023.
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Para clarear esse conceito, retornemos aos trés exemplos anteriores.
Caso o projeto do edificio em Venda Nova previsse a localizacdo da area
permeavel obrigatéria, correspondente a 20% da area do lote na OM-2, no
afastamento frontal da edificacéo, ser-lhe-ia concedido, de forma néo onerosa,
60m?2 de area liquida construida, correspondente a mesma metragem de area
permeéavel, considerada gentileza urbana (Figura 13). O entendimento da
legislac@o neste caso é de que, além de ser mais facilmente fiscalizada, a area
permeéavel localizada no afastamento frontal, tratada como jardim e com
permeabilidade visual ao transeunte € uma forma de “gentileza urbana” que
traz beneficios ambientais e estéticos para a coletividade. Nesse caso, a
necessidade de pagamento de contrapartida para alcance do CAmax seria
equivalente a apenas 30m?, uma vez que o restante da metragem ja seria
alcancado através do beneficio do ajardinamento frontal. Assim, pagar-se-ia,
via OODC, um valor de R$14.250,00 para se atingir o CA maximo da zona,
passando, entéo, de 2,51% do VGV do empreendimento para cerca de 0,7%.

Figura 13. Esquema de edificio residencial com superacao do CAb através de outorga ndo
onerosa de ajardinamento frontal e de OODC. Elaborado pela autora, 2023.
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Considerando o exemplo do mesmo bairro com utilizacdo do CAcent,
caso o empreendedor decidisse se utilizar dos beneficios urbanisticos e
adequar a edificacdo com medidas de resiliéncia e sustentabilidade® ele
ganharia o beneficio do nivel térreo da edificacdo destinado a areas de uso
comum, como consta no Quadro 5. Nesse nivel térreo cujo potencial
construtivo foi adquirido de forma nao onerosa, e a ser utilizado exclusivamente
para uso comum, poderiam ser instaladas areas de lazer cobertas como salédo
de festas, academia, saldo de jogos etc. Dessa forma, o exemplo poderia
chegar ao coeficiente de aproveitamento maximo da zona, pagando 0 mesmo
valor calculado anteriormente, porém aumentando o preco de comercializacao
das unidades residenciais pelo fato do edificio contar com essas areas comuns
gue valorizam o empreendimento.

Um ultimo exemplo interessante de se explicitar seria 0 de um edificio
misto na Savassi, com loja térrea construida a partir do beneficio pela adogao
de fachada ativa. Este foi 0 exemplo dado em entrevista por S02 ao explicar o
fator de reducédo da férmula trazido anteriormente. Nele, caso o empreendedor
construisse no nivel térreo um espaco nao residencial com fachada ativa, —
um bar aberto para a calcada, uma loja com vitrines voltadas para a rua, por
exemplo — ele teria a area desse pavimento térreo descontada do célculo da
area liquida do edificio, computada para fins de CA. Para esse exemplo, a fim
de explicitar melhor a utilizacdo de um potencial mais alto aliado ao uso néao
residencial no térreo, serdo utilizados dois modulos do lote padrdo
remembrados para um unico empreendimento. O lote, entéo, ficaria com 600m?
podendo chegar a até 3.000mz2 de area liquida edificada através do CAmax de
5,0. Assim, seria possivel construir um edificio misto com 12 pavimentos
residenciais com dois apartamentos de 125m? em cada — ou com quatro
unidades de 62,50m?, ou oito unidades de 31,00m?, ja que a auséncia de
guota tem o objetivo de garantir o adensamento em areas ja muito valorizadas
com boa infraestrutura, ou seja, areas de centralidade — sendo os dois
primeiros com area privativa, e a area permeavel obrigatoria, correspondente a

20% da area do lote, implantada na parte posterior do edificio (Figura 14).

2 As opcOes de adocédo estdo no Anexo Il
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Figura 14. Esquema de edificio misto com beneficio de fachada ativa e superagéo do CAb
através de OODC. Elaborado pela autora, 2023.

Assim, a construcdo teria o maximo potencial possivel construido
através do pagamento da contrapartida no valor de R$13.800.000,00,. Sendo o
VGV neste caso o equivalente a R$47.235.612,70, a contrapartida seria
equivalente a 29% do VGV. Considerando, no exemplo, que a area comercial
térrea possua 320m2 e que esta metragem ndo é computada na area liquida da
edificacdo, seu valor de comercializagcdo “abateria” aproximadamente
R$5.452.800,00 no valor pago pela compra de potencial construtivo adicional.
Assim, restariam cerca de R$8.347.200,00 para serem pagos atraves da venda
de unidades privativas residenciais, 0 equivalente a aproximadamente 17% do
valor que seria arrecadado com a venda de todas as unidades.

Mesmo sendo ndo onerosos, esses tipos de beneficios levaram um

tempo para serem de fato utilizadas na cidade, como foi comentado na
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entrevista. Incluidas inicialmente na alteracdo do PD de 2010, tiveram, em
2011, cerca de 0,11% de projetos que as incluiam dentre todos os projetos
aprovados no ano. Em 2018, esse numero aumentou para 4,5%. Em 2022,
como sera mais bem explicitado a seguir, o percentual de projetos aprovados
com o uso da Outorga Nao Onerosa foi de 81% em relacéo ao total de projetos
aprovados. Esse crescimento lento no uso das gentilezas urbanas foi
considerado por S02 como uma forma de conservadorismo do mercado
imobiliario para a incorporacdo destas novidades, sintoma da falta de
capacidade técnica dos projetistas e, principalmente, de entendimento dos
instrumentos urbanistico e de como utiliza-los também como indutores de
melhorias de projeto. A rigor, sabe-se, entretanto, que o mercado s6 incorpora
solugcbes que podem ser posteriormente comercializadas como renda
diferencial.

De forma a resumir os dados levantados pelas simulagdes, o Quadro 6
indica as proporgbes encontradas na comparacdo entre o valor da
contrapartida onerosa da OODC e o VGV médio encontrado para 0s
empreendimentos exemplificados. Para o caso dos empreendimentos
localizados na regido de Venda Nova, todos residenciais, a proporcao
OODC/VGV foi de 0,7%, o caso mais barato onde se utilizou da gentileza
urbana de ajardinamento frontal como meio de ganho de area para construcao
de forma n&o onerosa, a 4,0%, em um caso hipotético do lote estar inserido em
area de centralidade com maior possibilidade construtiva. No caso da Savassi,
um empreendimento residencial implantado em lote pequeno resultou na maior
proporcao entre as duas categorias de Belo horizonte: 32%. No caso de um
empreendimento misto com remembramento de lotes, esse valor caiu quase
pela metade. Por ultimo, o caso do Barreiro mostrou-se como um intermediario,
com proporcao de 16,7% entre o valor da contrapartida onerosa e o Valor Geral

de Vendas do empreendimento ficticio.

Belo Horizonte
v Venda Nova Savassi Barreiro
Proporcao - : : : : : :
00DC/VGV Lote comum | Centralidade | Gentileza Urbana | Residencial Misto Residencial
2.5% 4,0% 0,7% 32,0% 17,0% 16,7%

Quadro 6. Quadro resumo da proporcédo de valores da OODC e VGV em Belo Horizonte.
Elaborado pela autora, 2023.
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Ainda sobre o acompanhamento da utilizacdo dos instrumentos de
politica urbana, além da plataforma do SIPU comentada anteriormente, é
possivel encontrar no site da PBH o Mapa de Indicadores de Urbanizacdo
Inclusiva: um mapa interativo construido através da plataforma Power Bl que
tem atualizacdo periodica da utilizacdo deles na cidade. Em fevereiro de 2023,
a plataforma indicava ultima atualizagdo de dezembro do ano anterior com 0s
dados até dezembro de 2021. Nesse periodo, desde a aprovacdo do novo
Plano Diretor, houve um total de 28.000,59m2 de area superada em relacao ao
CAb no municipio, entre projetos com alvara valido (ainda em construcdo) ou
com baixa expedida (concluidos); abrangendo Outorga Nao Onerosa, OODC,
TDC e Operacdes Urbanas Simples ou Consorciadas. Na pagina seguinte é
possivel analisar o instrumento da OODC de forma desagregada (Figura 15).
Nela, é possivel averiguar que no mesmo periodo foram arrecadados
R$848.000,00 por meio de OODC, entre projetos com alvara valido e com
baixa expedida. Também pode-se filtrar o valor arrecadado por grupo de
Zoneamento (onde estdo agrupadas todas as zonas de Ocupacdo Moderada e
Ocupacado Preferencial) ao longo do tempo, ou filtrar a pesquisa por

Zoneamento; Regional; Bairro; Via; e Tipo de Projeto.
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Descrigao

- O indicador mostra a evolugio do
valor arrecadado, via outorga onerosa,
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legal pelo projeto licenciado possa
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- Em 2020, apenas um projeto
representou arrecadagio de R§
405.075,14.

Definicoes

- A Qutorga Onerosa do Direito de
Construir ({O0DC) é o instrumento de
politica urbana que permite o exercicio
do direito de construir acima do CAbas
mediante contrapartida do responsavel
legal pelo projeto licenciado ao
Executive em fungdo do dnus
decorrente da carga adicional na
estrutura urbana.

- 0 alvard de construcio é a licenga
concedida pela Prefeitura Municipal de
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Valor estimado de arrecadacao via Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)

Valor estimado de arrecadacao via Outorga Onerosa do Direito de Construir (O0DC)

@ Arrecadagao estimada @ Arrecadagdo iprojetos aprovados sem baixal @ Arrecadagdo (projetos aprovados com baixal
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Valor arrecadado via Outorga Onerosa do Direito de Construir (00DC) por grupo de Zoneamento
Grupos de Zoneamento ®Zon. de Ocup. Moderada ® Zon. de Ocup. Preferencial

IN_Ula02

Grupos de Zoneamento

Tados e
Regional

Tados o
Bairro

Todos Y

Via de Referéncia

Todos -

Tipo de Projeto

Todos s

Total da Série Historica

Valor estimado de
arrecadagao

R$ 848,94
Mil

Fonte - Modelagem e Produgio DMLU e DIPAJ SUPLAN. Dados SUREG / SUPLAN. Data de Atualizacio do Painel: Dezembro/2022.

Figura 15. Interface do Painel Indicador - Urbanizag&o Inclusiva, pagina 05. Obtida em

<www.app.powerbi.com/view?r=eyJrljoiOTk5Zjl0YjgtZmY3Yi00ZTVmMLTKkIMTktMTA4YmYONDESNzJKIiwidCI61jVKNzdmY2E1LWIxZDEtNDI3OS1iNzk3LWEzYTY1NzA2Y2Yx0SJ9>, no dia 14 de fevereiro de 2023.
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Na imagem, percebe-se que a arrecadacdo ao longo desse periodo
aumentou. Pode-se considerar natural a queda observada na quantidade
arrecadada nos projetos aprovados com baixa uma vez que a maioria desses
projetos ainda esta em construcao, ou seja, no grupo azul dos aprovados sem
baixa. Além disso, no canto esquerdo, se nota também comentarios técnicos
julgados de interesse: “Em 2020, apenas um projeto representou arrecadagao
de R$405.074,14”. Isso mostra o grande esforco de controle e transparéncia
por parte da Prefeitura com relacdo a utilizacdo do instrumento. Na mesma
plataforma, ainda € possivel averiguar a porcentagem de projetos aprovados
com superacdo de CAb em relacdo ao numero de projetos aprovados — que,
em fev/2023, era 13,69% — e essa mesma estatistica desagregada por
categoria de zoneamento e pelos demais tipos de filtro ja comentados. Por
altimo, quantidades e percentuais também desagregaveis por instrumento.

Pela captura de tela da pagina seguinte (Figura 16), percebe-se que a
OODC ainda é o instrumento menos utilizado para superagdo do CAb. Em
2020, ela era equivalente a 23% do total de projetos aprovados com superacao
do CAb, contra 77% por TDC e 54% por Outorgas Gratuitas. Aqui ja aparecem
os dados de 2022, que indicam terem existido 17 projetos com utilizacdo de
OODC no ano, dentre 160 com superagcao de CAD, traduzindo-se em 11% do
total. Nesse mesmo ano, a TDC representou 14% do total e a mais utilizada foi
a Outorga N&o Onerosa, como ja havia sido comentado, representando 81% do
total. Essa disparidade no uso dos dispositivos de sustentabilidade e as
gentilezas urbanas em detrimento dos outros instrumentos de superacao do
CAb podem indicar que s&o alternativas mais vantajosas na visdo do
empreendedor, seja pelo retorno comercial possivel — como se péde notar nos
exemplos acima — ou baixo custo de implementacdo. Outra hipétese para
esse resultado seria 0 ja comentado conservadorismo presente no setor
imobiliario de BH que demora a absorver as alternativas trazidas pela norma.
Como o beneficio das Outorgas Nao Onerosas ja existe nesse mesmo formato
ha 13 anos, ela pode estar sendo mais utilizada por ja ser ja mais familiarizar
aos empreendedores, projetistas e construtores, e certamente com bom

retorno, em termos de comercializagao.
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Com relacdo a destinacdo da arrecadacdo, o PD indica dois fundos
especificos para depoésito dos recursos: o Fundo de Centralidades (FC) e o
Fundo Municipal de Habitagdo Popular (FMHP). Os recursos provenientes da
utilizacdo do instrumento em terrenos inseridos em areas de centralidades ou
de grandes equipamentos sdo 75% destinados ao FC e 25% destinados ao
FMHP para investimentos em Habitacdo de Interesse Social (HIS) a serem
aplicados nessas centralidades ou vizinhanga imediata. Os recursos
provenientes das demais areas sao 100% direcionados ao FMHP.

Segundo a normativa belo-horizontina, cabe ao Conselho Municipal de
Politica Urbana (COMPUR) a gestdo e a definicdo das prioridades para
destinacdo dos recursos vinculados aos fundos. O COMPUR é composto por
11 representantes do Executivo Municipal; 2 representantes do Legislativo; 9
representantes da sociedade civil, sendo: 3 representantes do setor popular; 3
representantes do setor técnico; 3 representantes do setor empresarial. Como
ja dito, a arrecadacao pode ser acompanhada por qualquer cidaddo no site do
SIPU. Além disso, O PD indica que os recursos obtidos por meio da OODC
vinculada a terrenos fora das areas de centralidades ou de grandes
equipamentos serdo destinados ao FMHP para a implantagcdo de unidades
habitacionais de interesse social de propriedade publica, voltadas para a
disponibilizacdo a populacéo por meio de aluguel social.

Na entrevista, S02 salientou a especificidade dos investimentos que
podem ser feitos através dessa arrecadacao, previstos em Lei: “o fundo néao
pode pagar salario de funcionarios, ndo pode fazer uma série de coisas...”. Foi
explicado que o COMPUR ja deliberou, por exemplo, sobre as areas de

centralidades prioritarias e os tipos de investimentos a serem feitos nelas:

Existem critérios do tipo... Por que investir mais na Savassi ou mais
na centralidade do Barreiro? Sdo areas da cidade com caracteristicas
bastante diferentes, niveis de consolidacdo completamente
diferentes, tem umas que ja sdo realidade como centralidade,
outras que centralidade é um potencial... Entdo quais sdo os
critérios que a gente tem que avaliar e decidir? Esse conjunto de
critérios o COMPUR ja aprovou. A SUPLAN, na verdade... A
Subsecretaria de Planejamento Urbano apresentou durante a reunido
do COMPUR, e 0 COMPUR aprovou com certa facilidade...

Assim, definidos claramente os critérios para investimentos, a préxima

atribuicdo do COMPUR seria a de fiscalizar o cumprimento das prioridades
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estabelecidas e garantir transparéncia a prestacao de contas, atraves de, por
exemplo, os murais interativos apresentados acima. S02 adicionou que a ideia
da SUPLAN junto com o COMPUR é que esses graficos figuem cada vez mais
informativos, indicando ndo s6 o ritmo e a localizacdo dos projetos aprovados,
como também o montante arrecadado, onde foi investido, quando custou cada
investimento, as regides mais contempladas... Ou seja, como foi dito, que haja
um alto grau de transparéncia: “Muito mais que o COMPUR, a ideia € que o
proprio publico seja fiscalizador disso e eventualmente direcionador disso”.

Esses investimentos ainda ndo comecaram a ser realizados, entre
outros motivos, pela baixa arrecadacdo no periodo de transicdo, como ja
mencionado. Até a projecdo de 2025, foi indicado na entrevista que a
SMPU/BH e, principalmente, o COMPUR necessitam se “acostumar com a
ideia de ter um fundo de centralidade que ele gere”. Por outro lado, pelo fato da
arrecadacdo gerada pela regularizacdo onerosa ja estar sendo direcionada ao
FMHP ha algum tempo, indica-se ja haver “algumas dezenas de milhées de
reais pra gastar” e que, mesmo com tal fundo ja estando em funcionamento ha
algum tempo, com seus proprios investimentos e arrecadacdes, existe um novo
desafio advindo das novas formas de arrecadagdo e da criagdo também do
Fundo de Centralidades:

O proximo passo é comecgar a aprender a gastar, como fazer um
projeto, qual vai ser, onde vai ser... SAo coisas que ndo estavam
no escopo do planejamento e que agora estdo. Entdo a gente tem um
tempo para aprender a mexer com isso antes da arrecadacé@o ser
significativa (S02).

Ainda como parte da descricdo e andlise da regulamentacdo da OODC
em BH, foi levantado que a OODC concorre com outros instrumentos também
regulamentados em legislacdo especifica, como a TDC e OUs. Como vimos
nos painéis acima, atualmente o instrumento da Transferéncia do Direito de
Construir € mais utilizado para superacdo do CAb do que a OODC. No PD
anterior havia algumas limitacbes em relacdo ao uso da TDC: sO se podia
majorar potencial em 20% através do TDC, limitagdo que ndo existe mais. Ou
seja, desde 2020 todo o potencial maximo possivel para determinado lote pode
ser adquirido unicamente através desse instrumento. Outro fator facilitador foi

que antes de 2020 também havia diferenciacdes do instrumento na cidade,
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com areas mais permissivas que outras: existia a TDC da Zona Adensada, a
TDC da Zona Central de BH etc. Essa diferenciagao foi extinta e o instrumento
funciona de forma igual para todo o municipio. Além disso, existia uma regra
que o potencial adquirido via TDC ndo poderia ser executado em regiao
diferente da proveniente, regra também extinta no novo Plano. Com a
simplificagéo do uso do instrumento, a OODC e a TDC atualmente funcionam
dentro da mesma logica.

Outro fator determinante para o funcionamento da TDC é o fato de haver
uma livre negociacdo do mercado sobre o preco da Unidade de TDC (UTDC)
comercializada. A expectativa da equipe técnica da PBH ja era de um aumento
de utilizacdo desse instrumento por esses fatores: anteriormente, com a
limitacdo de 20%, havia um universo consumidor muito restrito e atualmente,
na regido Central, por exemplo, € possivel majorar coeficientes de
aproveitamento incidentes sobre um lote de 1,0 para até 5,0, através da TDC.
“Entdo ha um aumento muito grande de procura de TDC, como era de se
esperar, e com isso também uma apreciacdo da TDC. E o que a gente tem que
verificado”, concluiu S02.

No entanto, h4 uma condi¢édo associada a TDC que a OODC n&o possuli:
10% da diferenca entre 0 CAb e CAméax s6 podem ser atingidos por meio de
TDC. Isso quer dizer que lotes receptores de potencial construtivo tem que,
obrigatoriamente, comprar 10% do potencial adicional oriundos de TDC®, para

atingir o CAmax da zona, como é dito no Art.45 do PD/19:

§ 4° - Em qualquer empreendimento, 10% (dez por cento) da
diferenca entre o0 CAb e o0 CAméax definidos pelo zoneamento para o
terreno no qual se insere somente poderdo ser adquiridos por meio
da TDC.

Se nao houver TDC no mercado, ndo € possivel preencher essa
diferenca de outra forma. Segundo o entrevistado, trata-se de uma estratégia
criada pelo corpo técnico para evitar que o tombamento ou prote¢cdo ambiental
— condicdes para a geracdo de TDC — sejam vistos como prejuizo adicional

13 Optou-se por ndo levar em conta essa condicdo nos exemplos demonstrados acima
para que a OODC fosse exemplificada em seu total potencial, caso essa regra seja extinta no
futuro.
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para o proprietario do terreno. Esta afirmac&o conta com a expectativa de que
sempre havera alguma reserva de mercado para venda de Unidades de
Transferéncia de Potencial Construtivo - UTDC, contra 0 argumento de que a
OODC estaria concorrendo em desvantagem com ela. Ou seja, € uma reserva
para combater argumentos de que o Poder Publico, com “seu” instrumento,
esta levando vantagem com relagdo ao “instrumento do mercado”, argumentou
0 S02.

Essa logica de fortalecer a TDC em detrimento da OODC vai no sentido
contrario da isonomia que nao soO o texto do PD/19, mas também as proprias
falas do S02 indicam buscar, afinal coloca-se uma vantagem no instrumento da
TDC em detrimento da OODC, sendo o primeiro negociado no mercado, sem a
intermediacdo da Prefeitura. Além disso, como foi visto nos relatérios
publicados acima, a TDC ja se encontra em maior vantagem e maior tendéncia
de utilizac&o no contexto do novo Plano Diretor.

No inicio da vigéncia do novo Plano, ainda no periodo de transicao, a
UTDC valia em torno de R$150,00 e, com o fator de 0,50 na férmula da OODC,
a mesma metragem comprada pela Outorga custava em torno de R$500,00.
Ou seja, ao ser feito o estudo de viabilidade de uma constru¢do num dado lote,
percebia-se que valia mais a pena comprar potencial construtivo no mercado
(via TDC) do que da Prefeitura (via OODC). Isso levou, como esperado, a uma

apreciacao rapida no valor da UTDC:

A noticia mais recente que eu tive foi de UTDC a R$300,00, ou até
mais que isso um pouco... Tem alguns lugares que parece que a
OODC ja estd comecando a ficar mais barata que a TDC, pelo
tanto que estdo cobrando pela UTDC (S02).

Portanto, essa relacdo TDC versus OODC, principalmente no periodo de
transicdo, foi considerada pelo servidor entrevistado como algo totalmente
dentro das expectativas projetadas, tendendo, no entanto, a parecer muito
otimista diante das rela¢des tdo dinamicas e complexas da formacao de precos
imobiliarios pelo mercado.

Com relacdo as Operacgdes Urbanas, houve também uma simplificagéo
no ambito do novo PD que procurou articula-las melhor com os outros
instrumentos de politica urbana. Foi comentado que no inicio da

regulamentacdo de operacbes urbanas em BH, como a Nova BH, faltavam
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instrumentos juridicos ja previamente regulamentados, obrigando a

regulamentacdo das operac¢des incluirem também essas regras:

Tinha CEPAC, tinha o CA bésico, o CA maximo, era um vocabulério
gue ainda ndo estava sendo muito usado. Entdo a operacdo urbana,
a proposta que existia da Nova BH, e depois de ACLO, a Antdnio
Carlos Leste-Oeste, tinha que inventar isso do zero. E era uma
complicagdo danada (S02).

No entanto, com o PD/19 essa realidade foi simplificada. Foi dito que a
regulamentagdo das novas OCs se restringe a indicar, nesse tema de
superacdo do CAb, que o dinheiro arrecadado serd investido naquela mesma
area e gque, eventualmente, podem permitir potenciais maximos acima de 5,0.
Ou seja, as ferramentas ja existem e estdo presentes no texto do Plano Diretor
e elas complementam a normativa das Operacdes Urbanas: “em vez de ter que
inventar de A, B, C, D até a letra Z, com o novo Plano A, B, C, D ja estéo
inventados e eu vou mexer sé no X, Y e Z”.

Dessa forma, foi indicado como diferenca fundamental nas OUs o fato
de se poder criar um laboratério de parametros especificos para eventualmente
incorporar essas alteragBes no proprio PD de forma geral. Em comparacdo
com a Nova BH, que cobria 7% da area municipal, se apresentando quase
como ‘um novo Plano Diretor dentro da cidade”, a Operacdo Urbana
Consorciada Centro-Lagoinha, que estd em fase de regulamentacdo
atualmente, tem abrangéncia muito menor e, por isso, permite estudar detalhes
da escala urbana que séo inviaveis durante a elaboracdo de um Plano Diretor,

fato visto como um grande beneficio para o S02:

O Plano Diretor tem que lidar com 16.000 vias e 600 e tantos
bairros... A OUC permite uma escala mais razoavel de planejamento
urbano. Entdo existe uma harmonia, assim... Cada um esta jogando
na sua posi¢do: OUCs, TDC, OODC... todas essas letrinhas estéo
trabalhando. Estdo fazendo o papel que lhes compete e isso
obviamente com o tempo vai se ajustando, se for o caso.

Depois de explicitadas todas as questbes acerca do instrumento no
PD/19 de Belo Horizonte, partiu-se para duas tematicas finais abordadas na
entrevista: as reagcdes que 0 instrumento causou no setor imobiliario e as
possiveis modificacdes futuras pretendidas para aperfeicoamento de sua

aplicacdo Elas serdo aqui explicitadas de forma resumida. Com relacdo as
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reacoes, toda a discussdo acerca da implantacdo da OODC foi fortemente
rechacada pelos donos dos terrenos, disse o S02, e representantes do setor
empresarial da construgdo civi, como o Sinduscon, através de reacdes
publicas, midiaticas, sensacionalistas e falsas. Dentre os argumentos, falou-se
do instrumento como uma forma desapropriagdo inconstitucional ou
implantagéo de mais um imposto, isso tudo de forma sensacionalista, por meio
de noticias falsas, sem conhecimento a fundo de como o instrumento de fato
pretende funcionar, ou mesmo por ma-fé: “Vocé usa as pedras que tem na mao
para tentar bater no instrumento que vocé ndo quer, mas vocé nao quer dizer
por que vocé néo quer”.

Dentre os que foram contrérios a adocao, destaca-se o movimento “Mais
Imposto Nao!” que, como comentado por Matta (2023), redne um elevado
capital econémico e politico além de penetrar-se nas midias e redes sociais
com estratégias apelativas e de simples assimilacdo para atingir, sobretudo, o
publico ndo especializado. O movimento foi coordenado pela Federacdo das
Industrias do Estado de Minas Gerais (FIEMG), e, além disso, “representa 29
instituicbes das classes empresarial, industrial, comercial, de trabalhadores e
de servicos, além de mais de 100 mil belo-horizontinos que assinam seu
manifesto” (MATTA, 2023).

As reacles que realmente interessam, segundo o entrevistado, foram
aguelas que de fato discutiram as nuances de aplicacdo da Outorga e
procuraram identificar &reas mais viaveis ou menos de se construir a partir da
aguisicao de potencial construtivo adicional. Esse tipo de contribuicdo por parte
de agentes do mercado, porém, foi dita como quase inexistente. S02 comentou
também reacdes advindas desses agentes durante o periodo de discussédo do
PL/15 que indicava apoio as OUCs pela possibilidade de compra de potencial
adicional, mas desaprovava operacdes analogas quando o instrumento em

guestdo era a OODC:

Na verdade, o mecanismo é o mesmo, a diferenca € que operacao
urbana tem uma éarea delimitada e a OODC funciona para a cidade
inteira. Entdo acho que falta ler. Adoraria e adoro receber criticas
sobre como esta sendo feita... Existem algumas pessoas especificas
gue tém esse tom de conversa, que falam “olha desse jeito o objetivo
do planejamento ndo vai ser alcan¢ado, ou vai ser alcancado menos
do que se desejaria’, mas esse tom de argumentagdo é rarissimo
(S02).
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Essa preferéncia pela OUC, no entanto, pode ter a ver com a
possibilidade de flexibilizacdo acima do coeficiente méximo por um mecanismo
negociado diretamente no mercado, no caso, financeiro. Afinal, a compra e
venda de CEPACS, assim como na TDC, aposta no livre mercado como
regulador dos precos do solo num local especifico da cidade. Esses
certificados, emitidos pelo municipio a partir das diretrizes de adensamento da
area da operacéo, apés negociados sao convertidos em potencial construtivo
atée o Ilimite estabelecido pela OUC em questdo. No portal do
INDISCIPLINAR, grupo de pesquisa pertencente & EA-UFMG, explica-se que
o lancamento dos CEPACs permite que a Prefeitura angarie recursos
rapidamente na fase inicial das obras de infraestrutura almejadas pela

operacéo, evitando o comprometimento do orcamento municipal:

No entanto, Ferreira e Fix (2001) entendem que os titulos podem ser
muito mais benéficos para os investidores privados do que para os
cofres publicos, pois criam a desvinculagdo entre a compra de
potencial construtivo e a posse do lote, o que gera “um novo tipo de
especulagdo imobiliaria, ‘financeirizada™ (FERREIRA; FIX, 2001).
Quem possuiu capital disponivel durante o langamento dos CEPACs
pode compra-los, mesmo sem possuir um terreno na area, e aguardar
a valorizacdo decorrente das obras da operacdo. O problema é que,
sendo um titulo, o CEPAC sé serd interessante se apresentar
possibilidade valorizacéo e, para tanto, deve ser emitido em &reas de
interesse prévio do mercado imobiliario. Soma-se a isso a
impossibilidade de realizagdo de obras menos lucrativas, como
habitacdo de interesse social, nas opera¢fes urbanas, uma vez que
tais obras reduziriam a valorizacdo dos titulos. (INDISCIPLINAR,
2015)

Dito isso, a comparacao entre OODC e OUC/CEPACs feita pelo S02
pode estar equivocada, uma vez que, de fato, a OUC tende a ser um
instrumento mais interessante para o mercado do que a OODC, como indicam
pesquisas que fundamentam a literatura sobre o tema como, por exemplo, Cota
(2010).

Foi comentado ainda que, apés a aprovacédo do PD/19, a preocupacao
maior da Prefeitura é procurar ajudar o mercado a entender as novas

oportunidades que a normativa traz, para fazer com que as intencbes do

1 Disponivel em http://oucbh.indisciplinar.com/?page_id=15. Acesso em 17 de margo
de 2023.
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planejamento se tornem intencdes do mercado. Esse comentario, no entanto,
soa um pouco ingénuo diante da real relagdo entre o planejamento, que, em
tese, visa 0 cumprimento da funcdo social e a justa distribuicdo dos 6nus e
beneficios da urbanizacdo, e o mercado que opera na logica de acumulacao
capitalista visando o lucro maximo. Se o Estado se comporta, através da
regulacdo, como uma "mao confiscadora" em detrimento da "méao invisivel" da
autorregulacdo do mercado, como foi trazido por Sanches (2000, apud Oliveira,
2014) no primeiro capitulo, soa improvavel gque seus interesses possam
convergir em prol do interesse comum.

Com relagdo as possiveis modificagdes futuras do instrumento, foi dito
que por hora ndo ha essa perspectiva principalmente pelo fato de a OODC
poder estar sendo integralmente aplicada no municipio ha muito pouco tempo,
‘ndo adianta rever o que nem foi colocado em pratica ainda”. A partir de 2023,
acredita o entrevistado, com o tempo dado aos arquitetos e empreendedores
para o aprendizado do PD, deverdo ser levantadas possiveis alteracbes que
aparecerdo nos anos seguintes e, talvez, apresenta-las na Conferéncia de
Politica Urbana marcada para discussao do Plano, em 2028. Entretanto, a
visdo otimista do entrevistado foi recentemente contrariada pela tentativa de
adiamento do periodo de transicdo para a adocdo da OODC por pelo menos
mais dois anos e reducdo do seu valor de compra pela metade. Encabecada
pelo atual presidente da Camara dos Vereadores de Belo Horizonte (CMBH)
em conjunto com representantes da Federacao das Industrias de Minas Gerais
- FIEMG, foi proposto o Projeto de Lei 408/2023, que pretende alterar as regras
da OODC e revogar a proibicdo de alteracdo do Plano Diretor por oito anos
com o intuito de alterar artigos, disposicdes e estratégias do texto original do
PD/19 e suas leis/decretos subsequentes, além de “transformar Belo horizonte
na melhor capital para se investir no Brasil” através do setor da construcao civil
que “move grande parte da economia da capital, gerando muitos empregos” e
sem o impeditivo da legislacao vigente que “inviabiliza o seu desenvolvimento”
(HOJE EM DIA, 2023).

Com as mesmas estratégias dissimuladas do anterior movimento “Mais
Imposto Nao!”, foram realizadas entrevistas e coletivas de imprensa onde
argumentos negativos e sensacionalistas se faziam presentes, como o

desemprego que o novo “imposto” causaria (RONAN, 2023). Essa discussao,
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até o0 momento desta pesquisa, esta em curso na Camara e nas redes sociais,
trazendo também grupos que defendem o PD/19 da forma como foi aprovado
no COMPUR e na CMBH. Os coeficientes de transicdo, com validade de
fevereiro de 2023, foram extintos conforme previsto e atualmente BH ja é
regida pelo CAb Unico e unitario.

Na secdo seguinte sera explicitado de forma similar o funcionamento
atual da OODC no municipio de Betim, levando em conta o historico da

normativa e suas peculiaridades.
4.2 Betim

No caso do municipio de Betim, a OODC foi prevista no Plano Diretor de
2007, Lei 4.574, sendo posteriormente regulamentada pela Lei 5.034/2010. Foi
reestruturada pelo novo PD, Lei 07/2018, com regulamentacdo dada pela Lei
6.549/2019. Em 2021 foi aprovada a Lei Complementar n® 15/2021 que altera
os Anexos do Plano Diretor e alguns artigos da Lei. Assim como em BH, a
regulamentagéao da OODC em Betim segue os fundamentos do EC e enfatiza a
sua funcao redistributiva, ndo s6 em relacdo a captacdo de mais valias, mas
também em relacdo ao reordenamento do adensamento face a capacidade de
infraestrutura disponivel. O instrumento passou a entrar em vigor em 2010,
incidindo sobre toda area urbana do municipio.

A divisdo territorial segundo o Plano Diretor de Betim ¢é regida
inicialmente por trés macrozonas que se dividem entre a Macrozona Urbana,
Macrozona de Expansao Urbana e Macrozona Rural. As duas primeiras se
subdividem, de acordo com as diretrizes de uso e ocupacédo do solo, entre
Zonas de Atividades Especiais (ZAEs) e Zonas Residenciais Mistas (ZRMs).
Essas duas zonas se subdividem ainda em funcdo da permissividade para
tipos de atividades industriais, comerciais, prestacdo de servi¢os etc., porém,
diferentemente dos outros PD estudados, ndo regem o potencial construtivo e
aparecem na normativa visando, apenas, regular zonas de diversificacdo de
atividades.

E no capitulo seguinte do Plano Diretor que se encontram as diretrizes
construtivas em termos de area, quando se fala em adensamento demograéfico.
O Art. 13 da Lei 07/2018 indica que as Macrozonas Urbana e de Expanséo

Urbana ficam divididas em quatro areas para efeito de adensamento
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demografico: areas com predominancia de alta densidade (com meédia de
110hab/ha); de média densidade (80hab/ha); de baixa densidade (30hab/ha); e
areas de densidade metropolitana, com densidade média igual a de alta
densidade, porém com permissao para existéncia de lotes de maior area. Além
disso, indica-se que as areas de densidade metropolitana serdo receptoras
preferenciais de potencial construtivo por meio dos instrumentos urbanisticos
previstos na Lei.

O PD em vigor desde 2018 tornou o CA basico Unico e unitario com
excecdo as areas de baixa densidade, em que o CAb € 0,5 (Quadro 7 e Figura
17). Como ja argumentado nos capitulos anteriores, essa padronizacdo €
fundamental para um melhor funcionamento do instrumento, uma vez que
todos os lotes da cidade partem do mesmo direito basico de construcédo. No PD
anterior, de 2007, mesmo ja contando com a OODC, os CAb ndo eram
unitarios e variavam entre 1,5 e 2,0. Os maximos permitidos na vigéncia atual
variam entre 2,0 e 4,0 de acordo com a densidade da area. Indica-se a
quantificacdo do CAb conforme diretriz do Ministério das Cidades e a
delimitacdo dos CAmax conforme disponibilidade de infraestrutura e da

proximidade com os principais eixos viarios de ligagéo regional.

ZONEAMENTO Cab CAmax
DENSIDADE METROPOLITANA 1,0 4,0
ALTA DENSIDADE 1,0 3,0
MEDIA DENSIDADE 1,0 2.0
BAIXA DENSIDADE 0,5 0,5

Quadro 7. Relacdo de CAs basicos e maximos conforme disposto no Art. 72 do Plano Diretor
de Betim. Elaborado pela autora, 2023.
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Durante a entrevista com o servidor representante do Departamento de
Politica Urbana de Betim (DPURB), aqui tratado como S03, comentou-se o
aumento na procura ndo s6 da OODC, mas também da Transferéncia do
Direito de Construir (TDC), a partir da revisdo do PD, quando o CA basico
passou a ser uUnico e unitario. Esta mudanca foi considerada positiva por
simplificar as zonas e permitir que se alcangassem o0s objetivos do Plano
Diretor de forma menos burocratizada e segmentada: “Se ndo a gente acaba

7

afastando o uso do instrumento...”. Foi comentada a reagdo positiva dos
empreendedores imobiliarios quando da criacdo do instrumento em 2010 pela
expectativa de geracdo de acréscimo de areas construidas para além do
méaximo permitido pelas zonas, Porém, com a modificacdo recente desse
cenario para o coeficiente Unico e unitario, essa percepcao se modificou, uma
vez que os valores de CAb anteriores ja permitiam constru¢cdes em maior
densidade. A padronizacdo do CAb para 1,0 fez o setor imobilidrio se sentir

prejudicado, como podemos perceber nesse trecho:

Quando nos baixamos o coeficiente pra 1,0, houve uma reagéo... E
de fato houve muita discussdo para no final conseguimos convencer
a necessidade do coeficiente basico. E entdo houve esse aumento de
[...] necessidade de investimento do empreendedor pra poder
alcancar um coeficiente que ele ja tinha a pratica de utilizar
anteriormente, mas que agora ele s6 poderia usufruir fazendo a
aquisicéo... (S03).

O Plano Diretor de Betim também traz a possibilidade do uso da OODC
nos casos em que se deseja construir acima da previsdo de numero de
pavimentos maximo estabelecido pela LUOS. Tal regra adiciona a condi¢do de
que, caso nao haja aumento no coeficiente de aproveitamento, apenas no
namero de pavimentos, a taxa de permeabilidade minima obrigatéria sera
acrescida em 2,0% por pavimento adicional. Nesse caso, essa condicionante
associada a Outorga funciona como uma espécie de bdnus, uma vez que ndo
ha contrapartida monetéaria para a construcdo de mais pavimentos, apenas a
condicionante do aumento da area permeavel obrigatéria. Caso ultrapasse o
CADb, os dois tipos de Outorga podem ser utilizados em conjunto até ser
alcancado o CAmax. O parametro de numero maximo de pavimentos,

diferentemente do CA, é regido pelo zoneamento e suas varias subdivisbes
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indicado junto da tabela de parametros urbanisticos da LUOS — Lei 09/2019 —

em seu Anexo Il (

Figura 18), Il (Quadro 8), e IV (Figura 19).

N° MAX.
PVTOS.
ZRM-AIA1 13

ZRM - ATA 11 2
ZRM - ATA 111 2
ZRM - ATIA 1V 2
ZRM - ATIAV 4

3

3

ZONEAMENTO

ZRM
ZRM UNIFAMILIAR

ZRM VIA }
METROPOLITANA 3

ZRM CENTROS
ZRM NORTE
ZRM SUL
ZAE-1
ZAE-I1
ZAE-I-RV
ZRR-ZONA RURAL
ZAE-III
ZAE-1IV

Quadro 8. Relacdo entre zoneamento e nUmero maximo de pavimentos permitido conforme
disposto no Anexo 3 da LUOS de Betim. Elaborado pela autora, 2023.
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O PD nao menciona nenhum tipo de controle de estoque de potencial
construtivo, apenas de adensamento demogréfico através de outros
parametros como Quota de Terreno por Unidade Habitacional. Vale comentar
também que nas areas de alta e média densidade e nas areas de densidade
metropolitana, o coeficiente basico podera ser acrescido até o limite de 1,50 na
propor¢cdao de 0,10 de potencial construtivo adicional para cada 2,0% de
aumento de area permeavel, caracterizando-se novamente como um tipo de
bdnus a titulo de incentivo a adocdo de maiores taxas de permeabilidade. Com
relacdo a formula de célculo de contrapartida, a Lei 6.549/2019 ndo apresenta
uma foérmula direta, mas indica que “o valor do potencial construtivo adicional
sera correspondente ao valor da porcdo de terreno necessaria para a
ampliacdo de coeficiente de aproveitamento pleiteada” (BETIM, 2019).
Tomando como base a férmula de Belo Horizonte, entende-se que a férmula

seria algo como:
CT = CAof x AT x V, onde:

CT corresponde ao valor da contrapartida onerosa devida pelo
responsavel legal pelo projeto licenciado; CAof corresponde ao coeficiente
de aproveitamento a ser praticado mediante 0Onus financeiro; AT
corresponde a area do terreno, medida em metros quadrados; V corresponde
ao valor do metro quadrado do terreno, obtido de acordo com a Planta
de Valores Imobiliarios utilizada para o calculo do ITBI. Percebe-se,
portanto, que ndo ha progressividade na férmula de cobranca, que resulta em
100% do valor de ITBI equivalente a éarea adicional adquirida. N&o é
mencionada na normativa qualquer isencdo de pagamento de contrapartida.

No entanto, durante a fase de entrevistas, revelou-se uma informacgéo
gue nao apareceu no levantamento. Diferente do que havia sido aferido, a
contrapartida a ser calculada ndo parte apenas do valor do m? indicado na
tabela de ITBI municipal. Pelo fato da planta de ITBI né&o ser reajustada
anualmente, a quantia a ser considerada partiu do valor de ITBI no ano de

regulamentacdo do instrumento e, a partir dele, através de decreto, tem
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reajuste regulamentado anualmente levando em conta os indices de inflacao
anual publicados através do indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA)™.

Para ilustrar a l6gica de pagamento de contrapartida, vamos utilizar o
mesmo lote padrdo de 10x30m utilizado na secdo anterior em dois bairros
diferentes da cidade. Além do mapa de adensamento demografico (Anexo 1 da
LC 17/2018, modificado pela LC 15/2021), foi utilizada a tabela com os valores
de terreno por metro quadrado para fins de aplicacdo da OODC disponibilizada
no portal do instrumento, no site da Prefeitura de Betim, onde € indicado o
valor/m2 de cada bairro do municipio, sendo adicionada nova coluna a cada
ano™®.

Dessa forma, o bairro Dom Bosco esta inserido na ZRM, tem densidade
média e o valor do solo em 2023 igual a R$187,53/m?; e o bairro Chacara esta
inserido na ZRM — Via Metropolitana, tem densidade metropolitana e o valor do
solo em 2023 igual a R$270,81/m2. Assim, em um lote hipotético de 300m? a
normativa permite a construcdo de area equivalente a area do lote sem a
necessidade de utilizacdo dos instrumentos de politica urbana nos dois casos.
Considerando como éarea liquida apenas a somatdria das areas das unidades
privativas (desconta-se aqui areas de circulacao, pilotis, garagem entre outros)
e uma taxa de ocupacgdo média de 70%, o CAb permitiria um edificio de trés

andares com dois apartamentos de 50m2 em cada, por exemplo (Figura 20).

'® Decreto n° 40.745/2017; Decreto n° 41.930/2020; Decreto n® 42.433/2020; Decreto
n° 43.131/2021; Decreto n°® 43.672/2022.

'® Consta na tabela o ano de 2016 como primeiro aferido sendo apresentados os
valores anuais até 2023, no momento da pesquisa. Consultar o Anexo Il
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Figura 20. Esquema de um edificio residencial com utilizagdo do Cab em Betim. Elaborado
pela autora, 2023.

Caso seja decidido utilizar o maximo potencial construtivo permitido, o
empreendedor com lote no bairro Dom Bosco poderia alcancar o CAmax de
2,0, ou seja, dobrar a &rea anteriormente permitida e aumentar as
possibilidades construtivas em termos de area das unidades e do numero de
pavimentos. Dessa forma, aquele mesmo edificio poderia ter seis andares com
dois apartamentos de 50m2 em cada, ou, utilizando outra metragem, quatro
andares com dois apartamentos de 70m2 em cada, considerando os dois
altimos apartamentos com cobertura (Figura 21). A compra de 300m2
adicionais custaria ao empreendedor R$56.259,00. Considerando um VGV
médio no bairro de R$1.800.000,00, o custo da OODC seria em torno de 3% do

valor de venda geral do edificio.
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Figura 21. Esquema de edificio residencial no bairro Dom Bosco com superacgdo do CAb.
Elaborado pela autora, 2023.

No entanto, é importante salientar que outros parametros urbanisticos
referentes ao lote podem inibir esse aumento de area permitido através da
superacao do CAb. O Art. 26 da LC 09/2019, a LUOS de Betim, indica que o0s
afastamentos laterais e de fundo das edificacbes com até 8,50m é de 1,50m e,
a partir dessa altura, serdo acrescidos em 25cm a cada pavimento.
Considerando o esquema acima, o andar adicional ficaria com 25cm de largura
a menos de cada lado e ao fundo em relacdo ao primeiro, fator este que
poderia, ou n&o, inibir a construcdo de dois apartamentos neste andar a
depender do projeto concebido e dos direcionamentos do mercado em termos
da tipologia a ser comercializada.

No caso do bairro Chacara, a Lei permite alcancar um CAmax de 4,0, ou
seja, quadruplicar a area liquida possivel apenas com o CAb. Assim, o edificio-
exemplo poderia ter 12 andares com dois apartamentos de 50m2. Nesse
exemplo, o zoneamento permite essa quantidade de pavimentos, ndo sendo
necesséaria a utilizacdo da outorga de acréscimo de pavimentos mediante
aumento da area permeavel obrigatoria. Porém, caso fosse, poderia tornar a
ocupacao inviavel por falta de area livre suficiente para aumento da taxa de
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permeabilidade, induzindo, talvez, a necessidade de juncdo de um ou mais
lotes ou a procura por lotes maiores. Como essa situagdo ndo se apresenta
como um fator limitante, os afastamentos laterais e de fundo talvez se
apresentem, uma vez que o décimo segundo andar precisaria ser 5 metros
menor em largura e 2,5m menor no fundo.

Esse exemplo, caracterizado pela Figura 22, foi feito de modo a
demonstrar a forma final da méxima ocupac¢do possivel apos a aplicacdo dos
afastamentos. Por isso, foi simulado um ultimo pavimento de cobertura a ser
viabilizado pela area “perdida” para os afastamentos nos demais pavimentos.
Nos termos da Lei, 0 exemplo ndo possui impedimentos: a largura do ultimo
pavimento ficou maior que a largura minima de um cémodo exigida pelo
Cddigo de Obras do municipio. Esse tipo de ocupacdo implica uma nova
condicionante para os empreendedores, por gerar tipologias diferenciadas
causadas pela nao existéncia de um pavimento tipo padréo, o que pode ou ndo
ser um fator limitante para o mercado.

Outra possibilidade sédo cinco andares com dois apartamentos de 105mz?
cada, considerando os dois ultimos apartamentos com cobertura. A compra de
900m? adicionais custaria ao empreendedor R$243.729,00. Considerando um
VGV de R$3.100.000,00, o custo da OODC seria cerca de 0,80% dele.
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Figura 22. Esquema de edificio residencial no bairro Chacara com superagéo do CAD..
Elaborado pela autora, 2023.

De forma a resumir os dados levantados pelas simulaces, o Quadro 9
indica as proporcbes encontradas na comparacdo entre o valor da
contrapartida onerosa da OODC e o VGV médio encontrado para o0s
empreendimentos exemplificados. Ainda que os valores encontrados sejam
baixos nos dois exemplos — fator interessante uma vez que na férmula de
contrapartida do municipio ndo existe fator de reducdo — percebe-se uma
propor¢cdo maior entre OODC e VGV no bairro de menor valor de solo,
enquanto o bairro Chacara apresenta uma proporcao inferior a 1%.

Betim
Proporcao Dom Bosco Chéacara
O0DC/VGV 3,0% 0,8%

Quadro 9. Quadro resumo da proporcéo de valores da OODC e VGV em Betim. Elaborado
pela autora, 2023.
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Com relacdo a destinacdo da arrecadacédo efetivada pela OODC em
Betim, o PD indica a criacdo de um fundo especifico, 0 Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano Sustentavel (FMDUS), destinado a gerir a distribuicdo
de recursos para implantacdo das politicas setoriais de interesse do Municipio.
Porém, ndo foi encontrada nenhuma regulamentacdo deste fundo que,
segundo o PD, deveria ter sido regulamentado em até 12 meses ap0s sua
publicacdo, que seria em 28 de dezembro de 2019. Na pagina do instrumento,

no site da Prefeitura, encontra-se a seguinte introducéo acerca da OODC:

Com a aplicacdo desse instrumento o IPPUB'’ espera incentivar o
desenvolvimento de areas ja dotadas de infraestrutura urbana, como
as areas lindeiras as avenidas sanitarias, bem como melhorar a
qualidade do espago urbano, principalmente com o acréscimo de
area permeavel nos casos em que o empreendedor utiliza a
modalidade de acréscimo pavimentos (S03).

Percebe-se, portanto, que mesmo com mais de 10 anos de aplicacdo da
OODC no municipio, o instrumento ndo tem funcionamento pleno, uma vez que
ndo ha destinacdo especifica dos valores arrecadados, que parece estar
“perdendo-se” no caixa Unico das receitas municipais, ainda que as melhorias
urbanas previstas, como citadas acima, possam estar sendo realizadas
independente da utilizacdo do fundo. A entrevista comprovou esse relativo
esvaziamento dos objetivos do instrumento, indicando seu uso parcial sem o
aproveitamento da arrecadacdo para investimentos na coletividade, como

podemos perceber neste trecho da resposta dada pelo servidor entrevistado:

[O municipio] criou todo o regulamento de como ocorreria essa
operac¢do de aquisicdo de potencial construtivo adicional, mas [como]
0 recurso [seria utilizado] ndo... A principio ndo havia um objetivo de
destina-lo a um fundo especifico na area de desenvolvimento
urbano, entdo esse recurso ia para o caixa unico do municipio (S03).

Foi salientada a previsdo da criacdo do fundo especifico para a
arrecadacéo viabilizada pelo instrumento como algo a ser implementado
futuramente e que ainda ndo esta acontecendo. No entanto, vé-se um otimismo

pelo primeiro passo dado com relagdo a criagdo do instrumento e da sua

“serventia ao planejamento da cidade na forma de recurso financeiro obtido

7 Instituto de Pesquisa e Politicas Urbanas de Betim.
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especificamente através desse instrumento de OODC”. O maior desafio
pontuado com relagcdo a regulamentacdo e/ou aplicacdo do instrumento
também girou em torno da falta de controle sobre a aplicacdo dos recursos

arrecadados:

NOs avancamos na implementacdo desse fundo municipal, mas ha
uma certa resisténcia ainda, porque o fundo gera um procedimento
especifico e burocratico em relacdo a aplicacdo desse recurso [...]
Mas a cidade deve chegar a conclusédo [com relacao] a essa forma de
gestdo, porque nos teremos outros elementos, outros individuos
participando da gestdo [...] Isso certamente vai trazer beneficios no
ponto de vista da discussdo da cidade por parte desse conselho que
vai tratar da gestédo desse fundo (S03).

Curioso notar que nao foi comentada a resisténcia pelo setor imobiliario
na implantacdo do instrumento em si, a hdo ser quando a reducdo do CAb.
Contudo, ficou evidenciada a resisténcia do préprio executivo municipal para
criacdo do fundo, etapa que seria de responsabilidade do municipio,
envolvendo, eventualmente, inclusive, o poder legislativo. O fundo para
destinacdo da arrecadacdo da OODC, quando ndo devidamente
regulamentado e em pleno funcionamento, esvazia o objetivo de melhorar a
distribuicdo dos beneficios e dos 6nus da urbanizagdo, como preconiza o
Estatuto da Cidade. Foi informado que atualmente a arrecadacédo estad sendo
utilizada principalmente para pagamento de servidores da Diretoria de Politicas
Urbana que atualmente integra a Secretaria Municipal de Ordenamento
Territorial e Habitacdo, fato que culmina em distorcdo dos objetivos do

instrumento:

[...] eu imagino que [a arrecadacdo] seja pelo menos equivalente ou
superior ao custeio da nossa secretaria, do ponto de vista
material e humano, ele [os custos] pode estar sendo pago com o
recurso desse instrumento, porque € algo que néo é... Digamos
assim, nao daria pra grandes investimentos, mas acho que da conta
dessa despesa (S03).

Apesar dessa fala acima, néo foi informado o valor que o instrumento ja
foi capaz de arrecadar, comprovando que a falta de regulamentacéo do fundo
dificulta a transparéncia e o controle social, e, nesse caso, também técnico, no

gue tange a gestdo da aplicacédo dos recursos.
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Para finalizar a analise da regulamentacao do instrumento em Betim, foi
levantado que a OODC funciona concomitantemente, e de forma concorrencial,
com outros instrumentos também regulamentados em legislacdo especifica,
como a Transferéncia do Direito de Construir (TDC) e as Operac6es Urbanas
Consorciadas (OUCs). Existe ainda no municipio a Outorga Onerosa de
Alteracéo de Uso do Solo (OOAU)*®, outra modalidade de outorga onerosa, que
é regulamentada de forma pouco detalhada no texto da Lei de Uso e Ocupacédo
do Solo. Essa normativa estabelece, contudo, que a OOAU ndo pode ser
utilizada em conjunto com a OODC.

Ao se questionado sobre a existéncia de outros instrumentos de politica
urbana regulamentados no municipio e a forma como estes eventualmente
concorrem com a OODC, o entrevistado indicou a Transferéncia do Direito de
Construir (TDC) como potencial forte concorrente, a medida que o mercado vai
entendendo como as transferéncias funcionam. Ha dez categorias possiveis
para um imovel se tornar cedente de potencial construtivo em Betim: como lote
com imovel tombado por interesse historico, artistico, arquitetbnico ou
urbanistico; decretado de utilidade publica para fins de adequacdo ou
ampliacdo do sistema viario; e areas de interesse social ou ambiental em geral
(seja de protecao, de reserva ou sujeitos a inundacdes, por exemplo).

Como os dois instrumentos funcionam ligados a superacdo do CAb, a
comparacao de viabilidade é feita e utiliza-se o instrumento mais interessante
em termos financeiros, principalmente: “Cada um esta optando por aquilo que
acha mais facil e vantajoso” (S03). Como a TDC funciona através da compra
de potencial construtivo de areas sujeitas a protecdo ambiental ou de
patrimdnio, existe uma preferéncia do setor técnico para que haja a migracao

de interesse da OODC para a TDC, como é comentado nesse trecho:

NOs [da area técnica] estamos torcendo pra que haja essa migracao
de interesses da OODC para a TDC. Porque ai nés vamos poder
alcancar outros objetivos importantes que é a da preservacgao
ambiental, da preservacdo de patriménio, de desocuparmos. Ou

8 A LUOS de Betim, Lei 09/2019, indica gue a OOAU ocorrerd em todo e qualquer
Macrozona de Betim mediante requisicdo do direito de localizagcdo e funcionamento de
atividade e empreendimento ndo conforme. Ela também indica a possibilidade do instrumento
alterar os limites da zona urbana, de expanséo urbana e rural.
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ndo incentivarmos a ocuparmos de areas inundaveis. [...] A gente
espera conquistar a cidade para que ela entenda que esse
instrumento, além de economicamente poder ser mais interessante,
também vai trazer um beneficio coletivo muito maior do que a
Outorga. Até que a gente tenha a outorga dentro do fundo
municipal de desenvolvimento urbano, que ai logicamente a gente
vai também ter... Entdo, no momento esta havendo essa migracéo
pra TDC e isso € bom pra cidade (S03).

E indicado que quando o fundo estiver funcionando pode ser que haja
uma politica de incentivo a utilizacdo da OODC em detrimento da TDC, porém
ndo é a realidade atual. Além do caso da TDC, é comentado que Betim possui
um grande volume de Operagbes Urbanas Consorciadas (OUCs) quando
comparada com outros municipios da RMBH e que, através delas, tém-se
realizado importantes obras de infraestrutura, principalmente na éarea de
mobilidade. Além disso, comenta-se a existéncia dos Certificados de Potencial
Construtivo Adicional (CEPACSs) como outro tipo de possibilidade de aumento
do potencial construtivo nesses casos, mas que ainda ndo foram utilizados.
Houve casos apenas de flexibilizacdo de usos, algo que se assemelharia mais
com a OOAU.

Por dltimo, o entrevistado foi questionado sobre a previsdo de alguma
alteracdo no regulamento da OODC no municipio. Foi respondido que ndo ha
previsdo de alteracdo da lei que regulamenta o instrumento nos proximos anos,
mas que pode haver revisdes nas Leis de Uso do Solo, de Parcelamento do
Solo e no Cdadigo de Obras, o que pode, eventualmente também, impactar a
aplicacdo da OODC. Néo foi mencionado nessa lista de possiveis alteracoes,
nenhum tipo de intencdo formal ou avanco quanto a regulamentacdo do Fundo
Municipal de Politica Urbana, nem pareceu ser uma preocupacao técnica do
entrevistado para o pleno funcionamento do instrumento. Pelo contrario, o

assunto foi arrematado de forma bastante conclusiva e positiva:

Até entdo ndo surgiu a demanda por alteragdo da Lei de Outorga. Ela
esta funcionando, do ponto de vista tanto da Prefeitura quanto dos
empreendedores [...] de forma adequada, pelo que eu tenho visto
(S03).

4.3 Contagem

A OODC foi prevista em Contagem pela primeira vez nas Leis
2.760/1995 e 3.015/1998, Plano Diretor e Lei de Parcelamento, Uso e
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Ocupacédo do Solo, respectivamente. Em seguida, foi modificada pelas Leis
Complementares (LCs) 033/2006 e 082/2010, e em 2018 reestruturada com a
aprovacao do novo Plano Diretor de Contagem, a LC 248/2018. O municipio
discrimina o funcionamento do instrumento no corpo do préprio PD, sem a
existéncia de lei especifica para sua regulamentacdo. Assim como nos
municipios anteriores, a OODC no PD de Contagem segue as diretrizes do
Estatuto da Cidade. Na entrevista com o servidor representante da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (SMDUH), aqui indicado
como S04, foram citados dois objetivos principais para a adocdo do
instrumento: o de conseguir alcancar a recuperacao de parte das mais valias
fundidrias promovidas por investimentos feitos pelo poder publico na
infraestrutura de algumas areas; e a possibilidade de geracéo de recursos para
investimentos em habitacdo de interesse social através da arrecadacao
possibilitada pela OODC.

Desde que entrou em vigor, o instrumento incide sobre todas as areas
incluidas no macrozoneamento do municipio. O zoneamento municipal atual
conta com as Zonas de Usos Incomodos (ZUl); Zona Adensavel (ZAD); Zona
de Ocupacao Restrita (ZOR); Zona de Expansdo Urbana (ZEU); e Zona de
Especial Interesse Turistico (ZEIT) (Figura 23). Além disso, Contagem n&o
utiliza do CA basico unico e unitario, mas valores que variam entre 0,40 a 1,50
(Quadro 10). Durante a vigéncia do PD anterior, os valores do CA bésico
também variavam entre 0,40 e 1,50, porém a area de abrangéncia de cada
zona foi modificada. Os maximos permitidos também nao sao Unicos e variam
de 0,40 a 4,00, sendo este maior potencial possivel aplicado na ZAD-3 e
também nos trechos da Av. Jodo César de Oliveira que séo classificados como
ZUI-1.
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ANEXO 1 - MAPA DE MACROZONEAMENTO
(LEI COMPLEMENTAR N° 248, DE 11 DE JANEIRO DE 2018)
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Figura 23. Mapa de Macrozoneamento. Anexo | do Plano Diretor de Contagem, 2020.
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ZONEAMENTO CAb CAmax
ZUI-1 1,0 2.0
UL s 1,5 (refldenqlal)

2,0 (nao resid.)
ZAD-1 1,5 2,0
ZAD-2 1,5 3,0
ZAD-3 1,5 4,0
ZOR-1 1,0 .(geral) i 1,0 .(geral) i
0,5 (bairro Tupa) | 0,5 (bairro Tupa)
ZOR-2 1,0 1,0
ZOR-3 0,5 (reflden(;lal) 0,5 (reflden(flal)
0,4 (nao resid.) 0,4 (nao resid.)
ZEU-1 1,0 1,0
ZEU-2 1,0 1,0
ZEU- 0,5 (residencial) | 0,5 (residencial)
3 0,4 (nao resid.) 0,4 (nao resid.)
ZEIT 0,5 (residencial) | 0,5 (residencial)

0,4 (nao resid.) 0,4 (nao resid.)

Quadro 10. Relacédo de CAs basicos e maximos conforme disposto no Anexo 2 do Plano
Diretor de Contagem. Elaborado pela autora, 2023.

Esses coeficientes, segundo o0 entrevistado, condizem com a
infraestrutura disponivel atualmente nas diferentes por¢cdes da area urbana do
municipio. Sua percepcdo € de que algumas regides com boa infraestrutura
instalada ainda apresentam baixa densidade de ocupacdo, permitindo-se,
portanto, adensar mais. A ideia é aplicar tais coeficientes partindo dessa logica
até que seja desenvolvido um célculo de estoque de potencial construtivo, que
atualmente ndo existe no municipio. Também foi argumentado que Contagem
nao tem como tipologias e padrées construtivos mais comuns construcdes que
necessitam altos coeficientes, e que na maioria da cidade a demanda por
novas construcdes é satisfeita apenas com o CA basico.

Esse padrédo de baixa densidade construtiva comentado como
predominante pode também ser sintoma de uma grande quantidade de areas
ndo contabilizadas no célculo de area liquida da edificagdo, os chamados

descontos no CA. Esses descontos, se demasiados, podem mascarar o estudo
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de utilizacdo dos CAs no municipio, uma vez que a area bruta construida pode
de fato ser muito maior que a &rea liquida computada para fins do calculo do
potencial construtivo utilizado. Foi comentado pelo S04 que a SMDUH produziu
um estudo com o objetivo de calcular o quanto os descontos incrementavam na
area da edificacdo e que a média encontrada foi de 60%. Isso quer dizer que
uma edificacdo em um lote de 300m2 com CAb de 1,0 possa, de fato, em
média, praticar um CA de 1,6, resultando uma construcdo de, na verdade, até
480mz2. A titulo de comparacao, o padrdao de incremento na area da edificacédo
pelos descontos em Belo Horizonte € de 30% (VENTURA, 2020), metade da
média encontrada em Contagem. Contudo, a justificativa apresentada pelo
entrevistado para o entendimento dos técnicos locais de que essa média “ndo
chega a impactar tanto” foi justamente a comparagdo com o municipio sede da
RMBH:

O padrédo construtivo aqui em Contagem acaba sendo um pouco
diferente. [...] Diferentemente de BH, que a gente chega a ter quatro
vagas por apartamento descontadas no CA, aqui em Contagem nao é
um padrdo comum. Entdo acaba n&o impactando tanto (S04).

Os descontos no Coeficiente de Aproveitamento, como € perceptivel,
podem estar mascarando a densidade construtiva praticada no municipio. Os
CAs maximos trazidos pela Lei, como ja comentado, foram definidos em funcéo
da infraestrutura disponivel existente. Foram apontados alguns fatores que
fazem com que ndo sejam permitidos maiores adensamentos em certas areas
da cidade sujeitas a maiores restricdes construtivas, como a area de protecao
da Bacia de Vargem das Flores e a Bacia da Pampulha, com foco especial nas
areas correspondentes as cabeceiras da sub bacia do cérrego Bom Jesus por
ainda possuir um grande nimero areas verdes e nascentes ainda preservadas.
Outro fator limitador de CA maximo apontado na entrevista foi a falta de uma
solucédo adequada para esgotamento sanitario de algumas areas, fator que faz
diminuir ndo s6 o CA méaximo, mas também a Quota do Terreno por Unidade
Habitacional adotados pelo zoneamento.

Além disso, o texto do PD indica que, visando a consolidacéo da Area de
Especial Interesse Urbanistico 2 (AIURB-2) como centralidade, correspondente
a trechos dos bairros Inconfidentes, Cidade Jardim Eldorado, Conjunto
Habitacional Jardim California e Vera Cruz, a ocupacgéo dos terrenos situados
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nesta area fica sujeita a Coeficiente de Aproveitamento Maximo igual a oito,
praticavel exclusivamente mediante Opera¢des Urbanas Consorciadas (OUCSs),
por meio de Certificado de Potencial Adicional de Construgéo (Cepac). Esse é
um exemplo de superacdo do CAb através de instrumentos de politica urbana
concorrentes da OODC também trazidos pelo EC.

Com relagdo a férmula de calculo de contrapartida, o valor a ser
atribuido @ OODC obedece a seguinte formula:

CT =15% x [(CP - CAB) x AT x V], na qual:

CT corresponde ao valor da contrapartida do beneficiario; CP
corresponde ao Coeficiente de Aproveitamento praticado, limitado ao
Coeficiente de Aproveitamento Maximo; CAB corresponde ao Coeficiente de
Aproveitamento Basico; AT corresponde a area do terreno; e V corresponde ao
valor venal do metro quadrado do terreno constante da planta de valores
imobiliarios utilizada para célculo do Imposto de Transmisséo Inter Vivos de
Bens Imoveis (ITBI) (CONTAGEM, 2018). Percebe-se, portanto, que ndo ha
progressividade na férmula de cobranca, que resulta em 15% do valor de ITBI
— valor, inclusive, mais baixo, calculado a partir do valor venal e ndo de
mercado — equivalente a area adicional adquirida. Ademais, estao isentos de
pagamento de contrapartida empreendimentos habitacionais de interesse
social executados em Areas de Interesse Social (AIS) e implantados em
conformidade com a politica habitacional do municipio.

O coeficiente de 15% do valor do adicional adquirido por meio da OODC
nem sempre foi assim. Na primeira regulamentagdo do instrumento o
percentual era de 20%, e na revisdo de 2010 ele foi diminuido para 10%. Foi
comentado na entrevista que a aplicacdo da Outorga aumentou bastante nesse
periodo em que o coeficiente passou a ser 10% por ela ter ficado mais atrativa
para empreendedor. Contudo, ainda assim, foi salientado que até hoje a
aplicacdo da OODC em Contagem € muito menor do que 0s técnicos da
Secretaria tinham expectativa que fosse.

O PD de 2018 trouxe a formula da OODC, considerando contrapartida
como 100% do valor de ITBI equivalente a area adicional adquirida, ou seja,

sem coeficientes de reducédo. Essa mudanca alteraria bastante o modus



119

operandi em vigor na época, uma vez que implicaria em um aumento
consideravel na arrecadacgédo, caso a adesao se mantivesse.

No entanto, no mesmo ano de 2018, dez meses depois, foi publicada a
LC 266/18 com o Unico intuito de alterar a formula de contrapartida da OODC,
adicionando o fator de reducéo de 0,15 na férmula. Em 30 janeiro de 2020 foi
publicada a LC 295/20 que, entre outras coisas, alterava alguns artigos
relacionados & OODC. O texto dessa normativa indicava que em casos de
reforma com ampliacdo a area liquida de construcéo existente, ja regularmente
aprovada pela Prefeitura, ficaria dispensado o pagamento da contrapartida; e
também que o valor da contrapartida teria uma deducdo de 30% nas
edificagbes construidas na AIURB-2, area comentada acima que se situa nas
margens das Av. Vila Rica e Olimpio Garcia, nos bairros ja citados (Figura 24),
com incentivo também do uso de CEPACS, desde que destinadas a residéncia
multifamiliar ou a atividades classificadas como usos conviventes das

categorias comércio varejista e/ou servicos (CONTAGEM, 2020).
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Com relacdo a cobranca da contrapartida, a Lei reafirmava que esta
seria de acordo com o disposto no Plano Diretor de Contagem, fator que
invalidava a publicacdo da LC 266/18. No entanto, no mesmo dia 30 de janeiro
de 2020 foi publicada a Mensagem de Veto n°10 em que o Prefeito em
exercicio comunica ao Presidente da Camara Municipal de Contagem que,
“nos termos do inciso Il do art. 80 c/c inciso VIII do art. 92, ambos da Lei
Orgéanica do Municipio de Contagem” decidiu por vetar parcialmente a Lei. No
ponto 19 da mensagem, podemos ler a seguinte passagem sobre o calculo de

contrapartida da Outorga Onerosa:

[...] J& o0 85° propde o aumento de 100% (cem por cento) no valor da
contrapartida. A pratica demonstra a inviabilidade da proposta, como
ja ocorreu anteriormente por duas vezes, quando o instrumento foi
criado e mais recentemente na sancdo do Plano Diretor vigente,
tendo sido necesséario baixar o valor posteriormente através da Lei
Complementar n® 266, de 2018. A férmula vigente utiliza o fator de
reducéo de 0,15. Aumentar o valor da contrapartida inviabilizaria a
aplicag&o do instrumento (S04).

Dessa forma, vigora desde entdo a férmula de contrapartida com o fator
de reducdo de 15%. Essa modificacdo expressa pelo Prefeito € comentada
pelo entrevistado ao justificar que o texto original do PD/2018 foi feito “de forma
meio atropelada, muito em fungcdo de sair pegando coisas de outros lugares e
nao fazer essa verificacao [de viabilidade]”. A mudanca, mesmo que indicada
como sem fundamentacdo técnica, € percebida como positiva por permitir o
uso efetivo do instrumento, que apresentava, até entdo, muita resisténcia por

parte dos empreendedores:

Quando viram que impactou diretamente no bolso do empreendedor,
voltaram atras. [...] Eu ndo sei como foi feito esse estudo, se foi
feito um acordo... Ndo sei exatamente como chegaram nesse
0,15 e ndo no valor anterior. Mas de qualquer forma foi bom, ao
menos isso acabou sendo bom para o municipio (S04).

Explicados a logica de adogcdo dos CAs e da formula de célculo de
contrapartida, partimos para a ilustragdo do funcionamento da OODC em
Contagem, partindo do lote padrao de 10x30m em dois bairros diferentes da
cidade. O primeiro lote escolhido se situa no bairro Sdo Sebastido classificado
como Zona de Usos Incobmodos 2 (ZUI-2) que apresenta CAb de 1,0 e CAmax

de 1,5 para usos predominantemente residenciais, e CAmax de 2,0 para ndo
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residenciais. De acordo com a Certiddo de Dados Cadastrais do Imével obtida
através do portal do municipio, foi encontrado um valor de R$836,98/m?2 para
terrenos nesse bairro. Assim, em um lote hipotético de 300m? a normativa
permite a construcdo de area equivalente a 300 m?, fora os descontos, sem a
necessidade de utilizacdo dos instrumentos de politica urbana.

As possibilidades aqui encontradas se assemelham muito & simulagéo
feita para o bairro Dom Bosco em Betim, na secdo anterior. Considerando a
area liquida apenas das unidades privativas e uma taxa de ocupacdo média de
70%, o CAb permitiria, como possibilidade, uma tipologia analoga aquelas
encontradas em areas de municipios de igual CAb: edificio com trés andares e
dois apartamentos de 50m2 por andar, e com apenas uma diferenca: no caso
de Contagem, os afastamentos laterais e de fundo também sdo progressivos,
porém comecam a aumentar a partir do terceiro pavimento. Assim, o primeiro e
segundo pavimentos tém afastamentos padrao de 1,50m, o terceiro pavimento
de 2,00m e a partir do quarto pavimento ha um adicional de 30cm para cada

andar adicional (Figura 25).

Figura 25. Esquema de um edificio residencial com utilizagdo do Cab em Contagem.
Elaborado pela autora, 2023.

Caso seja decidido utilizar o maximo potencial construtivo permitido, é

possivel dobrar a area anteriormente permitida e aumentar as possibilidades
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construtivas. No entanto, seguindo a légica dos outros exemplos, caso o
empreendimento a ser realizado seja residencial, o CAmax € de uma vez e
meia a area do lote. Dessa forma, aquele mesmo edificio poderia ter cinco
andares com dois apartamentos de 45m2 em cada andar (Figura 26), tipologia,
inclusive, muito encontrada nos sites de vendas de imoveis no bairro ou, ainda,
quatro andares com dois apartamentos de 50m?2 por andar, considerando o0s
dois ultimos apartamentos com cobertura. A compra de 150m?2 adicionais
custaria ao empreendedor R$18.089,55. Considerando um VGV no bairro igual
a R$1.720.000,00 o custo da OODC nesse caso seria de 1,05% desse valor.

Figura 26. Esquema de edificio residencial no bairro Sdo Sebastido com superagdo do CAb.
Elaborado pela autora, 2023.

Além disso, pelo fato do bairro apresentar uma grande quantidade de
galpdes, essa tipologia também poderia ser recorrente. Neste caso, o CAb de
1,0 provavelmente nem chegaria a ser usado, uma vez que o padrao de
construcdo de galpdes, na maioria das vezes, se caracteriza por sua
horizontalidade, ndo havendo criacdo de solo. Mesmo que o pé direito do

projeto fosse superior ao padrdo de 3,0 metros, a normativa do municipio
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permite, para essa tipologia, um pé direito de até 6,0 metros sem aplicacédo de
nenhum tipo de fator de multiplicacao.

O segundo lote escolhido esta localizado no Bairro Inconfidentes, que se
enquadra na Zona Adensavel-3 (ZAD-3) e possui CAb de 1,5 e CAméax de 4,0,
com valor de solo de R$1.150,63/m2. Nesse caso, no mesmo lote, a normativa
permite 4rea maxima construida equivalente ao permitido pelo CAméax no
exemplo anterior. Portanto, podemos tomar a mesma Figura 26 como ponto de
partida. O CAmax da zona permite quadruplicar a area liquida construida no
lote. Assim, aquele mesmo edificio poderia ter seis andares com quatro
apartamentos de 50m2 por andar (Figura 27), padrao também muito encontrado
nos sites de vendas de imdveis no bairro ou, por exemplo, sete andares com
dois apartamentos de 85m2 por andar. A compra de 900m?2 adicionais custaria
ao empreendedor R$155.335,05. Considerando um VGV de R$3.780.000,00 o
custo da OODC seria equivalente a 4,11% dele.

Figura 27. Esquema de edificio residencial no bairro Inconfidentes com superagéo do CAb.
Elaborado pela autora, 2023.

De forma a resumir os dados levantados pelas simulac¢des, o Quadro 11
indica as proporcbes encontradas na comparacdo entre o valor da

contrapartida onerosa da OODC e o VGV médio encontrado para o0s
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empreendimentos exemplificados. Ainda que os valores encontrados sejam
baixos nos dois exemplos, que pode ser explicado pelo alto fator de redugéao na
férmula, percebe-se que, ao contrario de Betim, a maior propor¢édo entre OODC

e VGV ocorre no bairro de maior valor de solo.

Contagem

Proporcao Sao Sebastiao | Inconfidentes
0O0DC/VGV 1,1% 4,1%

Quadro 11. Quadro resumo da proporcéo de valores da OODC e VGV em Contagem.
Elaborado pela autora, 2023.

Importante comentar que a SMDUH realizou recentemente um estudo
para elucidar a utilizacdo de potencial construtivo e instrumentos de superacao
do CAb nos ultimos dez anos em Contagem. Esse estudo foi disponibilizado
através de um documento intitulado Relatorio de Leitura Técnica, disponivel no
site da Prefeitura de Contagem, gerado a partir das discussoes internas da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo para embasar os
argumentos das proposicfes para o novo Plano Diretor. Na secédo 4.1 do
Relatorio, € versado sobre o crescimento da cidade onde sédo apresentados
resultados, tabelas e mapas com informacgdes de altimetria das edificagcdes no
municipio, além de densidade construtiva e frequéncia da aplicacdo da OODC.

Mesmo que acanhados, os resultados da aplicacdo indicaram uma
frequéncia maior em determinadas areas e por algumas tipologias, sendo o
empreendimento habitacional multifamiliar de médio a alto padrdo o maior
requerente de potencial adicional. Além disso, o estudo indicou uma maior
incidéncia de utilizacdo do instrumento na regido do Eldorado, sendo Cidade
Jardim Eldorado, Santa Cruz Industrial e Novo Eldorado os bairros com maior
utilizacdo, na regional da Ressaca, principalmente no bairro do Cabral, que
sofre influéncia direta da dinAmica imobiliaria da regido da Pampulha em Belo
Horizonte, e na regido da Sede, principalmente nos bairros Europa e Alvorada
(CONTAGEM, 2022). Além disso, o estudo indica que o instrumento foi
aplicado com maior frequéncia em lotes de 360,00 m2 quando comparados a
glebas maiores. Ao todo foram registrados 36 casos de aplicacdo da OODC no
periodo estudado, de 2015 a 2019, totalizando uma arrecadacdo de
R$6.728.511,30 (Quadro 12).
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. AREA LIQUIDA
REGIAO OUTORGADA (m2) VALOR PAGO (R$)
Industrial 8.220,77 R$318.738,00
Riacho 16.928,50 R$1.000.680,00
Eldorado 32.208,10 R$3.518.370,00
Sede 0.046,21 R$810.344,00
Petrolandia 350,83 R$14.482,30
Vargem das Flores 0,00 R$%0,00
Ressaca 16.749,70 R$974.683,00
Nacional 1.850,73 R$91.214,00
Total 85.354,84 R$6.728.511,30

Quadro 12. Arrecadacao pela OODC em Contagem por regido no periodo de 2015 a 2019
conforme Relatério de Leitura Técnica de Contagem. Produzido pela autora, 2023.

A partir do resultado do estudo, percebe-se que a média de utilizacdo da
OODC em Contagem é de sete casos por ano, realmente uma aplicacdo bem
pouco expressiva do instrumento. O mapa que referencia a utilizacdo de CA
bruto no municipio (Figura 28) indica uma presenca mais forte de edificagbes
com CA bruto até 1,0, portanto casos que dispensam o uso de OODC. Essa
predominancia é mais notavel ainda nas partes de ocupacdo de menor
densidade, como na bacia de Vargem das Flores. Os distritos industriais e
outras areas de concentracdo de atividades de grande porte se destacam pela
presenca de edificagbes com CA bruto entre 1,0 e 2,0. Nas demais areas da
cidade, casos em que o CA bruto praticado fica entre 1,0 e 2,0 estédo
distribuidos de forma relativamente homogénea no territério ocupado do
municipio, observando-se leve concentragdo nas areas dos centros.
Finalmente, os casos em que o CA bruto praticado é superior a 2,0 acontecem
com maior frequéncia no entorno de corredores viarios com concentracdo de
usos comerciais e de servicos, como a Rua Tiradentes (Industrial), Av. Jodo
César de Oliveira (Cidade Jardim Eldorado), Av. José Faria da Rocha (Cidade
Jardim Eldorado) e Rua Refinaria Duque de Caxias (Petrolandia). O estudo
conclui que a cidade tem crescimento horizontal muito mais expressivo que
vertical, mesmo em areas com boa oferta de infraestrutura (CONTAGEM,
2022).
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Figura 28. Mapa de Densidade Construtiva no periodo de 2015 a 2019. (CONTAGEM, 2022).

Quando se compara com o Mapa de Zoneamento anteriormente

apresentados, é perceptivel que a maior utilizagdo de CA concentra-se nas

Zonas Adensaveis e nas Zonas de Usos Incémodos. O uso da OODC, por sua

vez, aparece bem mais pontualmente no mapa que a situa no municipio (Figura

29). Isso por levar ao entendimento de que mesmo com CAs brutos maiores

que 2,0, ndo ha a necessidade da compra de potencial adicional uma vez que a

area liquida ainda pode estar dentro do limite maximo de CAb.
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2015 a 2019. (CONTAGEM, 2022).

Com relacdo a destinacdo dos valores arrecadados pela OODC em
Contagem, o PD indica o Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social
(FUMHIS) como depositario especifico para os recursos. A aplicacdo dos
recursos deve se voltar, portanto, para politicas relacionadas a habitacdo de
interesse social, centralizando recursos orcamentarios e dando suporte
financeiro para a implantacdo das a¢des da Politica Municipal de Habitacédo de

Interesse Social no ambito do Sistema Municipal de Habitacdo de Interesse
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Social (SIMHIS) (CONTAGEM, 2018). O Fundo é gerenciado e fiscalizado pelo
Conselho Municipal de Habitagdo (COMHAB), que também é responsavel por
definir prioridades e propor linhas de atuacgéo relativas as diretrizes da politica
habitacional, aprovar, anualmente, a aplicacdo e a prestacdo de contas dos
recursos do Fundo. O Conselho € composto por 20 membros titulares, sendo 2
representantes da Camara Municipal; 8 representantes da Prefeitura Municipal,
5 representantes de movimentos populares vinculados a luta pela moradia; 1
representante de entidades sindicais de categorias de trabalhadores; 2
representantes de entidades da area empresarial ligadas ao setor imobiliario ou
da construcao civil; 1 representante de entidades de ensino superior; 1
representante de entidades representativas de categorias de profissionais
liberais ou de organizacdes ndo governamentais.

Entretanto, em realidade, o entrevistado afirma que o municipio tem
dificuldade em verificar a destinagdo do recurso na pratica: “Eu ndo consigo te
afirmar que esta indo certinho todo o valor [para o fundo]”. Diferentemente do
problema detectado em Betim dos valores arrecadados com a OODC irem para
0 caixa unico da Prefeitura, Contagem possui regulamentacdo de destinacéo
especifica dos valores arrecadados para um fundo de habitacdo de interesse
social gerido por um érgao colegiado, mas percebe-se o desconhecimento do
setor técnico de planejamento com relacdo as quantias e investimentos

realizados com os recursos arrecadados:

Eu ndo vou saber te dizer direito dessas aplica¢des, onde foi aplicado
etc. Mas eu sei que ao menos no periodo 2010 a 2012 a gente teve
muitos empreendimentos habitacionais [construidos], [...] varias
intervencdes em &reas de risco, urbanizacdo de vilas, algumas
intervencdes de regularizacdo fundidria e eu acho que parte do
recurso tenha sido usado para isso, mas eu nao consigo te
confirmar (S04).

No Portal da Transparéncia do municipio, foram procuradas
discriminacfes que se relacionassem com o instrumento, seja de receita ou de
destinacdo posterior. No entanto, essa pesquisa se mostrou frustrada,
principalmente pela quantidade de arquivos discriminados através de termos
técnicos e siglas sem indicacdo, além de uma grande quantidade de

subsegmentacdes dessas transacdes, ou descricbes abrangentes (outras
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receitas, receitas recorrentes, outras receitas recorrentes...) fator que tornou a
busca pela informacéo desejada vaga e incerta.

Por fim, foi observado que a OODC funciona em Contagem
concomitantemente com outros instrumentos também regulamentados no
préprio PD, como a Transferéncia do Direito de Construir (TDC). No entanto, foi
relatado que ha uma “competicdo desleal” da TDC com a OODC, uma vez que
a TDC costuma ser menos vantajosa em estudos de viabilidade das
incorporacdes imobiliarias, por conta do fator de reducédo na formula desta da
OODC. Ademais, como o valor das unidades de TDC sédo negociados entre
proprietarios dos imdveis geradores e incorporadores interessados em
potencial construtivo adicional, fixar em Lei qualquer tipo de reducéo percentual
para esse instrumento significaria impactar diretamente as possibilidades de
negociacédo: “Ndo vale a pena para o empreendedor comprar o direito de
transferéncia se ele conseguiria pela outorga resolver com valores muito
menores”. Para o caso das Operagbes Urbanas Consorciadas (OUC), ainda
gue comentadas no PD — porém indicadas a regulamentacdes especificas, se
for o caso — nao ha historico de aplicacdo do instrumento. Foi comentado que
0 mais proximo disso foi um estudo contratado para uma possivel OUC na Av.
Jodo César de Oliveira, que ndo vingou.

Faz-se importante ainda salientar que atualmente Contagem possui 0
Projeto de Lei Complementar 28/2022 (PL/22), que constitui o novo Plano
Diretor, tramitando na Camara Municipal. Esse novo Plano, ao contrario do
atual, foi desenvolvido a partir das Conferéncias Municipais de Politica Urbana
com a participacdo de representantes dos setores técnico, poder publico e
sociedade civil, além de se orientar por diretrizes mais conectadas ndo s6 com
o Estatuto da Cidade, mas também com o PDDI/MZ. De acordo com
entrevistas publicas dadas pela atual Prefeita e pela lider do Governo na
Camara dos Vereadores, a proposta desse PL é “conciliar o empreendedor
com os interesses coletivos municipais.” Além disso, possui viés sustentavel e
especial cuidado com Vargem das Flores, reduzindo as possibilidades de
ocupacao no local a fim de controlar o adensamento, e retomando areas rurais
que no PD/18 foram irresponsavelmente tornadas em areas urbanas a fim de

estimular a constru¢do mesmo que em areas de protecao de nascentes.
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Além disso, o estudo comentado anteriormente serviu como base
também para a tomada de decisdes por parte dos técnicos para proposicéo de
novos zoneamentos e parametros urbanisticos. Com isso, o PL/22 retoma as
Macrozonas Rural e Urbana — MZR e MZU, respectivamente — com
zoneamento da Macrozona Urbana dividido em Zona de Usos Diversificados
(ZUD); Zona de Especial Interesse Social (ZEIS); Zona de Atividades
Econdmicas (ZAE); e Zona de Protecdo Ambiental (ZPA) (Figura 30). No que
tange as possibilidades construtivas, o projeto de Lei traz uma novidade
importante: a adocédo do CA basico Unico e unitario. Os CAs maximos passam
a variar de 2,0 a 4,0 (Quadro 13) e, foi também instituido o CA minimo a fim de
assegurar o cumprimento da fung¢do social da propriedade em lotes vazios e

subutilizados em zonas centrais, consolidadas e dotadas de boa infraestrutura.
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ZONEAMENTO | CAmin CAb CAmax
ZUD-1 — 0,5 —
ZUD-2 1,0 —
ZUD-3 — 1,0 —
ZUD-4 0,2 1,0 2,0
ZAE-1 0,2 1,0 2,0
ZAE-2 0,2 1,0 2,0

. 0,05 (MZR) B
AT 0,1 (MZU)

B 0,05 (MZR) B
AL 0,1 (MZU)
0,1 (MZR)

A - 0,2 (MZU) B

Quadro 13. Relacdo de CAs minimos, basicos e méximos conforme disposto no Anexo VIII do
Projeto de Lei Complementar 28/2022 de Contagem. Elaborado pela autora, 2023.

Na entrevista realizada, S04 comentou que a adoc¢édo do coeficiente
anico unitario ndo gerou tanta mudanca ou resisténcia, uma vez que o CAb
mais alto no PD/18 era de 1,50, e que esse 0,50 ja pode tornar-se objeto de
arrecadacdo através da OODC. Além disso, como jA comentado acima, o CAb
de 1,0 acaba por ndo impactar a maior parte da cidade, onde predominam
imAveis majoritariamente horizontais que ndo chegam a praticar coeficientes de
aproveitamento equivalentes a area do lote, considerados os descontos. Além
disso, deve-se considerar que grande parte da demanda habitacional atendida
por essas tipologias em estratos de baixo e médio padrdo construtivo sao
autoconstruidas e informais, ndo sendo submetidas, portanto, a qualquer tipo
de controle urbano.

Com relacdo as proposicdes trazidas para a OODC, também existem
algumas novidades. Primeiramente, propde-se que 0 instrumento nao incida
em toda area urbana, apenas na ZUD-4, ZAE e ADE Centralidade, uma vez
gue estas sdo as Unicas zonas que contam com CA maximo — e minimo.
Essas trés sdo areas que, segundo o texto do PL, possuem boa infraestrutura,
condicOes de acessibilidade e relevo, e, por isso, potencial de adensamento em

nivel elevado. A formula de calculo de contrapartida, por sua vez, permanece a
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mesma com o fator de reducéo de 15%, a excecdo da ADE Centralidade, que
possui fator de reducéao de 10%, tornando o instrumento ainda mais atrativo ao
adensamento dessas areas.

Percebe-se pelo Quadro 13 que ha, no maximo, a possibilidade de
apenas dobrar o potencial construtivo basico pelos CAmax estabelecidos. Os
demais valores de CAméax aplicam-se apenas para o0 caso de ADE
Centralidade e estdo dispostos na Secéo IX do PL/22, que dispbe sobre esta
area especial. Nela, indica-se que para o caso da ADE superposta a ZEIS-2 e
ZUD-3, o CAmax sera de 2,0; caso superposta a ZUD-4 e ZAEs, o CAmax sera
de 3,0; e caso superposta as mesmas zonas do caso anterior, porém em lotes
cujo terreno tenha testada para vias com mais de quinze metros de largura, o
CAmax sera de 4,0. Isso quer dizer que a margem de compra de potencial
construtivo adicional aumentou, uma vez que o CAb diminuiu e o CAmax
aumentou ou se manteve igual. Porém, a possibilidade de arrecadacao pode
ter ficado mais baixa, uma vez que a aplicacdo dos maiores CAmax
corresponde a area em que o coeficiente de reducdo aplicado a férmula é
ainda menor.

Serd utilizado aqui o segundo exemplo apresentado anteriormente, o do
bairro Inconfidentes, para simular essa nova forma de cobranca e arrecadacao
da OODC em Contagem. Considerando o valor de solo de R$1.150,63/m2, e
levando-se em conta que o lote esta localizado em ADE de Centralidade tem-
se CAmax de 4,0 que. Aplicado a um lote de 300m2 geraria um potencial
construtivo adicional de 900m2. Utilizando-se a férmula padrdo atual, esses
900m2 se reverteriam em R$155.335,05, como ja havia calculado
anteriormente. Porém, como estamos na citada ADE, o fator de reducéo vai
para 10%, o que faria com que a arrecadacdo fosse reduzida para
R$103.556,70. O valor da contrapartida correspondente a OODC a ser pago
pelo potencial construtivo adicional em relacdo ao VGV calculado em
R$3.780.000,00 corresponderia ndo mais a cerca de 4,11%, mas agora a uma
propor¢cao em torno de 2,70%.

Além disso, as areas ndo computaveis para calculo de area liquida, os
referidos descontos, aumentaram segundo o PL do novo Plano Diretor. As
areas de circulacdo horizontal coletiva e do pavimento de cobertura tiveram

proporcao descontavel aumentada, além do fator de multiplicagédo por pé direito
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elevado ter sido exigido apenas para pés direitos maiores que 12,0 metros, ou
seja, o dobro do que é atualmente, como foi comentado anteriormente em
relagdo a tipologia galpdo. Os demais descontos se mantiveram idénticos ao
PD de 2018.

A adocdo de outorgas ndo onerosas comparecem no PL com limite de
CAméx de 1,50 mediante implantacdo de &areas permeaveis adicionais no
afastamento frontal visivel a logradouro publico; adog¢do de dispositivos de
drenagem nao obrigatorios; de area de fruicdo publica; fachada ativa; medidas
de resiliéncia e sustentabilidade, como utilizacdo de energias alternativas,
dentre outros dispositivos incorporados aos empreendimentos. Vé-se aqui uma
similaridade muito grande com o conceito de gentileza urbana trazido pelo PD
de Belo Horizonte aprovado em 2019. Por ultimo, os empreendimentos
implantados em ADE de Interesse Social ficam isentos de pagamento da
OODC.

Finalmente, foi perguntado ao entrevistado sobre a relevancia que teve o
tema da OODC nos estudos, reunides e discussfes que antecederam a
formulacdo do texto do PL do Plano Diretor, incluindo os debates ocorridos
durante a Conferéncia de Politica Urbana. Foi dito que o instrumento esteve
presente em muitas reuniées do executivo e nas leituras técnicas, mas que no
caso do processo envolvendo a populacdo em geral ndo houve “demanda
urgente” para se discutir o instrumento. Nesses eventos, as discussdes
estavam mais focadas nas possibilidades de ocupacdo, ou ndo, de areas de
protecdo ou areas com pouca infraestrutura, além da retomada da Zona Rural
do municipio.

Apresenta-se, a seguir, a analise sobre a normativa no municipio de
Nova Lima, focada neste caso, na ndo utilizagdo da Outorga Onerosa do
Direito de Construir.

4.4 Nova Lima

A OODC foi prevista pela primeira vez em Nova Lima no Plano Diretor,
Lei 2007 de 2007 — PD/07. No corpo do texto também sdo encontradas as
diretrizes do Estatuto da Cidade em relacdo a captura de parte da mais valia
imobiliaria em funcéo de investimentos publicos, mas, diferente dos municipios

analisados anteriormente, ndo ha mencao ao reordenamento do adensamento
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face a capacidade de infraestrutura disponivel. Além disso, menciona-se a
publicacdo futura de legislagdo especifica para regular o instrumento,
regulamentagao esta que nunca foi implementada.

Por este motivo, o instrumento ndo foi devidamente aplicado, uma vez
gue ndo ha normativa que especifique a férmula de contrapartida, entre outras
informacdes e procedimentos necessarios a sua implementagdo. No PD/07 h&a
uma regulamentacdo simplificada do instrumento que explicita as areas de
atuacdo da OODC, que, se aplicada, nao incidiria sobre toda a area urbana,
mas apenas em duas zonas: ZOR2B® — Zona de Uso Predominantemente
Residencial 2B — e ZOCS3%* — Zona de Uso Predominante de Comércio e
Servicos 3. Nelas, segundo o texto, seria autorizada a construcdo acima do
limite de potencial construtivo representado pelo coeficiente de aproveitamento
basico até o coeficiente de aproveitamento maximo, em troca de contrapartida
financeira a ser prestada pelo beneficiario.

O zoneamento do municipio possui cinco categorias com suas
respectivas subcategorias. S8o elas as Zonas de Uso Predominantemente
Residencial (ZOR); Zona de Uso Predominantemente Rural (ZORU); Zonas de
Uso Predominantemente Comercial e Servicos (ZOCS); Zonas de Uso
Predominantemente Industrial (ZIND) (Figura 31). Nelas, sdo determinados os
usos permitidos: Uso Residencial (UR); Uso Comercial e Servicos (UCS); Uso
de Servicos de Turismo (UT); Uso Industrial (UIND); e Uso Sustentavel (US).
Cada categoria de uso tem uma gradacdo que aumenta de porte conforme a

sequencia crescente de letras ou nameros.

! Segundo o texto do PD/07, “é permitido na ZOR2B o uso residencial multifamiliar
admitindo verticalizacdo com gabarito acima de 5 (cinco) pavimentos e, 0s usos estabelecidos
no ANEXO Il - Pardmetros de Uso, Zonas Predominantes e Zonas Especiais, e conforme
delimitagéo no Mapa 04 — Zoneamento Municipal” (NOVA LIMA, 2007).

0 Segundo o texto do PD/07, as ZOCS3 s&o zonas que permitem “o exercicio de
atividades nao residenciais de comércio varejista e servigos de médio e grande porte, acima de
5 pavimentos e tém seus usos estabelecidos no ANEXO Il - Parédmetros de Uso, Zonas
Predominantes e Zonas Especiais, e conforme delimitacdo no Mapa 04 — Zoneamento
Municipal.” (NOVA LIMA, 2007)
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Figura 31. Mapa de Zoneamento.
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As zonas anteriormente descritas podem abrigar usos que néo condizem
com sua nomenclatura — uma area de ZOR, por exemplo, pode permitir um
UCS — porém, algumas vezes com condicionantes para constru¢do. Dessa
forma, temos categorias de Zonas que podem ter subcategorias gradativas
(ZOR-1, ZOR-2, ZOR-3...) e categorias de Usos que também possuem tal
gradacédo (UR-1A, UR-1B, UR-2-A, UR-2B, UR-3, UR-4...). A quantidade de
subcategorizacbes nas Zonas e Usos dificulta a leitura e entendimento do
Plano, tornando-o complexo e confuso, como uma colcha de retalhos,
apontando para uma possivel tentativa de acomodacao dos diversos interesses
particulares que incidem sobre o territério municipal. Essa separacdo conceitual
entre zonas e usos permitidos e suas informagfes contidas em quadros ou
mapas, como indica Curi (2019), obriga a consulta a anexos diferentes para
ligar o zoneamento ao uso nele permitido, dificultando o seu entendimento.

Além disso, Nova Lima ndo adota o CA basico Unico e unitério,
possuindo este, por sua vez, valores que variam entre 0,60 (uso sustentavel) e
2,00 (multifamiliar ou comercial com seis ou mais pavimentos, ou de grande
porte). Indica-se na Lei que se poderd acrescer em até 20% o CA bésico
através da OODC. Os maximos permitidos, por sua vez, tém valor Unico de
4,00 (Quadro 14), obedecidas os demais parametros do zoneamento e as

restricdes complementares de cada ADE (Areas de Diretrizes Especiais).
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ZONEAMENTO Cab CAmax
UR-1A 1,2 4,0
UR-1B 1,2 4,0
UR-2A 1,2 4,0
UR-2B 1,7 4,0
UR-2C 2,0 4,0

UR-3 — —
UR-4 0,8 4,0
UCS-1A 1,2 4,0
UCS-1B 1,2 4,0
UCS-2A 1,7 4,0
UCS-2B 2,0 4,0
uTr 1,0 4,0
UIND-1A 1,2 4,0
UIND-1B 1,2 4,0
UIND-2 1,2 4,0
US 0,6 4,0

Quadro 14. Relacdo de CAs basicos e maximos conforme disposto no Anexo 2 do Plano
Diretor de Nova Lima. Elaborado pela autora, 2023.

Ademais, o PD/07 indica que o estoque de potencial construtivo
adicional passivel de ser concedido mediante OODC sera calculado e
periodicamente reavaliado em funcdo da capacidade do sistema de circulacao,
da infraestrutura disponivel, das limitacgdes ambientais e das politicas
municipais de desenvolvimento urbano, podendo ser diferenciado por uso
residencial e ndo residencial e que, caso se constante tendéncia a saturacao
do estoque de potencial construtivo adicional, o Poder Executivo podera
suspender a utilizagdo da OODC e da TDC.

Com relacéo a destinacdo dos valores arrecadados com a aplicacao da
OODC, o PD indica o Fundo Municipal de Urbanizacéo (FMU) com a finalidade
de apoiar ou realizar investimentos destinados a concretizar os objetivos,
diretrizes, planos, programas e projetos urbanisticos e ambientais integrantes
ou decorrentes do PD em obediéncia as prioridades nele estabelecidas. O
texto também indica que os recursos obtidos com a OODC serao destinados a

regularizacdo fundiaria; execucdo de programas e projetos habitacionais de
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interesse social para a populacdo de baixa renda; constituicdo de reserva
fundiaria; ordenamento e direcionamento da expansao urbana; implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios; criagcdo de espacos publicos de lazer e
areas verdes; criacdo de unidades de conservacéo ou protecao de outras areas
de interesse ambiental; protecdo de areas de interesse histérico, cultural ou
paisagistico (NOVA LIMA, 2007).

E importante também mencionar que o municipio conta com o Conselho
da Cidade de Nova Lima, o CONCIDADE, regulamentado pela Lei 2.122/2009,
responsavel pela gestdo e controle do FMU. Esse conselho € composto por
seis representantes do poder publico municipal; cinco representantes de
entidades ligadas a movimentos populares; dois representantes de entidades
empresariais; dois representantes de entidades de trabalhadores; um
representante de entidades profissionais, académicas e/ou de pesquisa; um
representante de organizagbes nao governamentais. No entanto, apesar do
Conselho estar regulamentado, o fundo especifico para arrecadacdo
proveniente da OODC nao faria sentido uma vez que as ferramentas
necessarias para arrecadacéo nao estédo regulamentadas.

Outros instrumentos de politica urbana também estéo previstos no PD,
como TDC e Direito de Preempcao, porém sem regulamentacdo necesséria
para a efetiva implementacdo. Com esta pesquisa acerca da normativa nova-
limense, € perceptivel que o municipio possui todo arcabouco legal para a
implementacdo da OODC, além de possuir dindmica imobiliaria propicia para
significativa arrecadacdo de valores dada as tipologias de grande
verticalizacdo, alta densidade construtiva e alto padrdo que caracterizam
algumas regifées como € o caso do Vale do Sereno, em area limitrofe com Belo
Horizonte, como comentado anteriormente. Contudo, o municipio ndo dispde
da necessaria regulamentacao que permita a efetivacdo da OODC, apontando
para um possivel desinteresse da administracdo municipal em sintonia com a
possivel resisténcia do mercado habituado a acessar de forma gratuita os
coeficientes de aproveitamento em vigor nas areas mais valorizadas da cidade.

Curi (2019) indica que em 2014 houve uma tentativa de revisdo do PD,
com a contratacdo de uma equipe técnica, mas que, por motivos politicos esta
foi interrompida. O autor diz que em 2017 houve uma nova movimentagao para

revisdo, também sem sucesso. Em 2021 a PNL fez algumas reunides publicas
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a fim de discutir a revisao do Plano Diretor e, em 2022 foi anunciada a etapa de
coleta de dados para o novo Plano, anuncios estes feitos de forma abrangente
e resumitiva no portal de noticias, no site da Prefeitura. Com o objetivo de
elucidar questdes levantadas na analise da regulamentacdo, entrou-se em
contato com o Departamento de Politica Urbana de Nova Lima para solicitar
entrevista com algum servidor habilitado. Apds tentativas via e-mail, whatsapp
e presencial — todas frustradas — a analise do municipio de Nova Lima ficou

carente de participacdo do setor responsavel pela politica urbana.

4.5 Discussao dos Resultados

O estudo das normativas e as entrevistas realizadas buscaram
esclarecer o nivel da presenca da OODC nos municipios escolhidos, em
termos de planejamento, regulamentacdo e gestdo. Como resultados
preliminares, serdo resgatados alguns conceitos trazidos na revisdo
bibliografica relacionados com os dados encontrados.

Visando organizar os dados obtidos, foi feito um esquema (Figura 32)
gque resume 0s principais pontos que tangem o pleno funcionamento do
instrumento, como a previsdo no PD; sua regulamentacdo; o tratamento dos
CAs basicos; a existéncia, controle e transparéncia do fundo de arrecadacéo e
dos investimentos feitos através desta. Na figura, se o ponto analisado for
presente no municipio a célula estara preenchida, caso negativo estard em
branco.

Belo Horizonte Betim Contagem Nova Lima

OODC prevista

0OO0DC regulamentada

Cab tinico e unitario

Fundo de arrecadagéo regulamentado
Transparéncia na arrecadacao

Investimentos realizados _
Transparéncia nos investimentos _

Figura 32. Resumo dos dados levantados nos municipios estudados. Elaborado pela autora,
2023.

A partir da figura acima, voltamos primeiramente para a discussao sobre
regulacéo, planejamento e gestdo. Como dito no capitulo inicial, planejar € uma
acao diretamente ligada ao futuro, enquanto gerir € algo feito no presente: os
termos e as praticas sdo, entretanto, complementares. Nesse sentido, para

uma efetividade da Outorga Onerosa do Direito de Construir o planejamento e
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a gestdo devem caminhar de méaos dadas e se retroalimentarem. Do contrario,
a possibilidade de retorno a coletividade e a promoc¢éao da justa distribuicdo dos
onus e dos beneficios decorrentes do processo de urbanizacdo ficardo
mantidos apenas como um desejo expressado pelo Estatuto da Cidade, pelo
desejo muitas vezes purificado de contradicdbes dos urbanistas, Planos
Diretores municipais que nasceram a partir do ideario da Reforma Urbana da
busca pelo cumprimento da funcéo social da propriedade e das cidades.

Essa discussao se faz importante por alguns motivos: percebe-se que a
previsdo da OODC consta nos quatro PDs analisados, Unico ponto unanime
entre eles, ou seja, o primeiro passo foi dado. O passo seguinte, que seria a
regulamentacdo do instrumento, jA& ndo é mais cumprido totalmente. A maior
parte dos municipios metropolitanos ndo avancou para a sua efetiva
regulamentacdo e municipios, como de Nova Lima, onde, diante da intensa
dindmica imobiliaria, faria todo o sentido fazé-lo, parece ndo haver condicbes
técnicas nem politicas para a sua implementacdo. Isso reflete o relato de
Carvalho (2021) de muitos PDs ndo condizerem a realidade do municipio, ou a
real intencdo do planejamento urbano municipal, por terem sido concebidos
sem a devida participagdo dos diferentes segmentos da sociedade civil, sem
levar em consideragéo os fundamentos, as diretrizes e instrumentos do EC ou,
em sua maioria, por consistirem em meras copias de Planos de cidades
maiores, gerando um descompasso entre a normativa e a realidade local.

Nos trés municipios que apresentam normativas que possibilitam a real
aplicacéo da OODC, apenas dois deles adotam o CA Unico e unitario para toda
a area urbana. Esse é outro ponto de tensdo entre o que traz o EC e o que
ocorre de fato. Como dito por Furtado et al. (2006), a liberdade trazida pelo EC
para que cada municipio tenha uma regulamentacdo prépria do instrumento
pode prejudicar o pleno funcionamento deste, como pode ser visto em
Contagem, por exemplo, que, além de ter um CAb maior que 1,0, diminuindo o
intervalo possivel de utilizacdo da OODC, tem fator de reducéo na férmula que
faz com que o valor arrecadado em cada caso seja muito menor do que seria
possivel e relevante para implementar melhorias urbanas. Além disso, salienta-
se também o que foi discutido a respeito das rendas diferenciais no primeiro
capitulo: a importdncia da padronizacdo do CAb simplifica a utilizacdo do

instrumento e atenua a diferenciagcdo de valores dos terrenos causada pelos
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diferentes zoneamentos na cidade fazendo com que a Renda Diferencial
Urbana 02, relacionada a verticalizacdo, aconteca em menor intensidade.

Os itens seguintes, relacionados ao fundo de arrecadagdo e aos
investimentos possibilitados pela OODC dizem muito mais respeito ao ambito
da gestdo do que do planejamento, propriamente dito. Gerir a OODC para
garantir a utilizacdo e o retorno dos recursos arrecadados em prol da
coletividade foi o quesito mais defasado entre os municipios. Apenas Belo
Horizonte e Contagem possuem regulamentacéo para o fundo de arrecadacao
da OODC, fator que viabiliza o controle, a priorizacdo e a transparéncia na
utilizagdo dos recursos. Em Betim, 0s recursos arrecadados vao para o caixa
Unico das receitas municipais, fazendo com que sua gestdo nao se relacione
com os fundamentos do instrumento hem com o objetivo do planejamento de
promover maior equilibrio entre custos e beneficios da urbanizagéo, incluindo
os investimentos em habitacéo de interesse social.

Ainda com relacdo especificamente a transparéncia na utilizacdo dos
recursos arrecadados, fator importante para o controle ndo s6 municipal, mas
também social do instrumento, apenas Belo Horizonte demonstrou possuir
ferramentas adequadas. Mesmo Contagem contando com o Portal da
Transparéncia Municipal, as informagdes encontradas séo confusas, altamente
subsegmentadas e desnecessariamente técnicas e criptografadas, o que
impede que a informacéao seja, de fato, acessivel ao publico em geral.

Por dultimo, com relagdo aos investimentos realizados, em Belo
Horizonte, h& o controle efetivo dos valores arrecadados, mas ndo houve ainda
tempo suficiente de aplicacdo da OODC que resultasse investimentos para a
coletividade. Ja em Contagem, como indicado na entrevista, jA se utilizou o
montante arrecadado em investimentos em habitacdo social, mas nédo houve,
entretanto, como aferir essa informacdo. Nao ha relatério técnico sobre esse
investimento ou qualquer outro tipo de informacé&o que correlacione este tipo de
receita com seu posterior gasto, fazendo com que nem o proprio Departamento
de Politica Urbana do municipio saiba ao certo o que aconteceu com o valor
arrecadado.

Como concluséao sobre os processos de regulamentacao e aplicacédo da
OODC nos municipios pesquisados e, particularmente nos trés em que foi

possivel realizar entrevistas com 0s gestores responsaveis pela
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operacionalizacdo do instrumento, percebe-se que ndo ha plena compreenséo
da complexidade e do controle necessério ao efetivo funcionamento do
instrumento, principalmente por parte do setor técnico de Contagem e Betim. E
como se apenas 0 planejamento de como e onde o instrumento se aplica e a
regulamentacdo de como calcular as contrapartidas bastassem para garantir
gue seus objetivos fossem automaticamente alcangados.

No caso de Belo Horizonte, onde a estrutura de planejamento é mis
robusta e a capacitacdo da equipe técnica maior, observou-se maior
conhecimento maior sobre os fundamentos e sobre a pratica do instrumento,
ainda que envolvido em um certo otimismo que pode estar menosprezando as
reais resisténcias do mercado. Ainda que numa Unica entrevista, observou-se a
tendéncia ao tratamento simplificado do comportamento do mercado imobiliario
frente a novas normas como algo totalmente previsivel, ignorando ndo s6 as
diversas possibilidades de arranjos de parametros urbanisticos e tipologias na
concepcao dos empreendimentos, como as complexas e dinamicas relagbes
entre fatores que concorrem para a formacdo de precos imobiliarios pelo
mercado.

Na entrevista realizada com o S01, da Agéncia Metropolitana, foi
questionado o posicionamento da Agéncia com relacdo a regulamentagéo
irregular do instrumento na RMBH. O entrevistado voltou a destacar o
conhecimento ainda incipiente, ndo s6 por parte dos gestores locais, mas
também da sociedade civil tanto sobre o instrumento, como o potencial impacto
positivo que sua plena aplicacdo pode causar no territorio urbano. Além disso,
S01 salientou que nas revisdes de Planos Diretores Municipais em curso a
Agéncia consegue atuar de forma muito mais préxima do municipio, mesmo
gque nem sempre como a prestadora de servicos contratada para fazer a
revisdo. Dessa forma, existe maior possibilidade de interferéncia no processo,

visando assegurar uma adocao coerente dos instrumentos de politica urbana:

Nos municipios que ndo tém abrangéncia metropolitana prevista pelo
MZ a gente deixa um pouco mais livre, 0 que a gente quer € que o
municipio estabeleca a cultura de aplicar o instrumento. Entdo, a
Agéncia vai tentar fazer com que 0 municipio tenha uma
regulamentacdo mais simples, que seja [mais simples], mas que
regulamente o instrumento. Que cobre um valor pequeno, tudo bem
também, mas que crie a cultura do instrumento. [...] A Agéncia tem
esse papel de informar, de capacitar [...] eu acho que dificilmente um
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municipio da RMBH, e do Colar [Metropolitano] passe pelo processo
de revisdo sem demandar alguma interferéncia da Agéncia, que seja
[no minimo] acompanhamento [na fase] de planejamento.

Dessa forma, segundo S01, a Agéncia tenta influenciar positivamente os
municipios, ainda que prevendo, inicialmente, uma versdo mais simples do
instrumento, adaptada a realidade do municipio e sem tanto impacto na
iniciativa privada ou na sociedade civil, complementou, para que, no longo
prazo, seja possivel visualizar uma padronizag¢édo e coeréncia maior no que diz
respeito aos instrumentos de politica urbana na RMBH, fazendo também com
gque essa aplicacdo local tenha um reflexo em nivel metropolitano. O servidor,
por fim, comenta 0 sucesso que a Agéncia tem tido nessa interlocucao: ‘a
gente conseguiu fazer com que as pessoas entendessem bem as propostas”.

Percebe-se, no entanto, na intengdo expressa pelo S01, uma tentativa
de controle e de assessoria técnica muito mais na légica e no ideario do
planejamento, dando a devida importancia a regulamentacdo formal do
instrumento, sem, entretanto, abordar a questao politica, do pacto social e das
negociacdes que podem criar as condi¢cOes para a sua efetiva implementacao,
bem como da capacidade técnica e administrativa para a gestdo poOs-
implantacdo da OODC, dentre outros instrumentos. O primeiro passo a ser
dado é, obviamente, a criacdo de um arcabouco legal e procedimentos
administrativos que permitam a efetiva aplicacdo do instrumento, definicdo das
contrapartidas, criacdo e definicdo da forma de gestédo do fundo e critérios para
a priorizacdo dos investimentos. Contudo, mesmo com todo este aparato, e no
ambito da gestdo que as acOes de planejamento podem se materializar, com
maior participagdo e controle social.

Para tanto, ndo basta que o municipio se estruture apenas tecnicamente
num continuo esfor¢co de planejamento e gestdo, avaliacdo da capacidade de
suporte, calculo e acompanhamento do estoque de potencial construtivo,
contabilidade e transparéncia com relagcéo aos valores arrecadados, definicao
de critérios para a aplicagdo dos recursos, avaliacdo de resultados, dentre
outras acdes de planejamento e gestao.

Trata-se de um instrumento que, a ser aplicado como preconiza o
Estatuto da cidade, desafia a l6gica perversa da propria producdo do espaco

urbano, por meio da qual, os custos da urbanizagédo (infraestrutura, servigos,
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equipamentos) sao coletivizados, enquanto o lucro advindo da valorizacao
imobiliaria, dentre outros beneficios da urbanizacéo, é privatizado, beneficiando
sobremaneira proprietarios de terra e incorporadores imobiliarios. Avancar
efetividade da OODC implica, ndo s6 mudanca de conceitos e de cultura, mas
o enfrentamento de interesses politicos e de grupos, com 0S quais 0S
municipios tém que negociar.

Em termos metropolitanos, o que nos revelam os exemplos estudados é
a grande desigualdade na regulamentacéo e aplicacao do instrumento, fazendo
com que a dinamica imobiliaria que nao respeita limites municipais, possa ser
mais um fator de agravamento de disparidades regionais, comprometendo,
inclusive, o desenvolvimento equilibrado de areas conturbadas e de Zonas de
Interesse Metropolitano, como € o caso do Vale do Sereno na divisa de Belo

Horizonte com Nova Lima.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Buscou-se, por meio desta dissertacdo, compreender como o
instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir tem sido utilizado na
Regido Metropolitana de Belo Horizonte. A andlise dos processos de
regulamentagao do instrumento permitiu mapear, classificar e organizar os
diferentes estagios de previsdo e regulamentacado do instrumento em cada um
dos 34 municipios da RMBH, além de possibilitar a analise e discussdo mais
aprofundada de sua aplicacio em quatro municipios, Belo Horizonte,
Contagem, Betim e Nova Lima. Estes municipios apresentam diferentes
estagios de regulamentacéo e aplicacdo da OODC, em diferentes contextos e
dindmicas imobiliarias, também em relacdo aos resultados esperados em
funcdo das politicas urbanas locais. Percebe-se que, mesmo 22 anos apdés a
promulgacdo do Estatuto da Cidade, marco referencial da politica urbana
nacional, a implementacédo de instrumentos compensatérios de politica urbana
como a OODC, com algum grau de efetividade € uma caminhada dificil e
constante, com muitos obstaculos, alguns poucos avancos e permanentes
ameacas de retrocessos.

Com o apoio das contribuicfes tedrico-conceituais trazidas no Capitulo 1
foi possivel salientar o gargalo existente entre intencdo e efetividade que
envolve instrumentos de politica urbana ancorados nos principios da Reforma
Urbana e da gestdo democratica das cidades, e que buscam melhorar a
distribuicdo dos beneficios e dos dnus do processo de urbanizagéo, tal como
preconizados pelo EC. Além disso, a fala de Souza (2010) trazida na secdo em
que se diz que planejar é uma acdo diretamente ligada ao futuro, enquanto
gerir € algo que € feito no presente, salienta a necessidade de um continuo
esforco pela aplicacdo e avaliacdo dos instrumentos de politica urbana
existentes nos Planos Diretores. Neste sentido, esta pesquisa evidenciou como
a regulamentacdo de um instrumento de politica urbana, por si sé, ndo garante
a sua efetiva aplicacao.

A discussédo acerca da renda da terra urbana e dos processos de
producédo do espacgo urbano e da urbanizagéo capitalista foi fundamental para o
entendimento da légica por tras do instrumento da OODC que articulada as

caracteristicas da dinamica imobiliaria na escala metropolitana e local, permitiu
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melhor compreenséo dos embates causados entre os ideais do planejamento e
as dificuldades de efetivacdo de seus objetivos. O estudo da teoria da
formacdo do preco da terra urbana apoiado em Topalov (1978), através do
“calculo de tras pra frente”, deu apoio as simulagdes desenvolvidas no Capitulo
4 e a possibilidade de comparacdo entre o Valor Geral de Vendas dos
empreendimentos e o calculo da contrapartida gerada pela OODC.
Considerando como ponto de partida o preco vendavel da unidade imobiliéria,
somado ao valor oneroso do instrumento e ao lucro marginal do empreendedor
que, como explica Topalov (1978), ndo tem variacdo elastica, é possivel chegar
ao preco do terreno de forma residual, que, como foi comprovado pelas
simulagdes, seria o grande afetado com a implantagdo do instrumento oneroso
na cidade.

Por ultimo, a l6gica das rendas diferenciais causadas pelas diversas
localizagbes dos lotes urbanos sustenta a importancia do Coeficiente de
Aproveitamento basico Unico e unitario, uma vez que, como salienta Jaramillo
(2009), a regulamentacao urbana interfere diretamente nos precos do solo por
causar uma diferenciacdo de direitos e possibilidade, e, inclusive, areas néo
diretamente afetadas pelas normas podem sofrer efeitos indiretos de suas
mudangas, uma vez que a regulamentacdo consiste em um sistema
interconectado no espaco, algumas vezes nao se delimitando exclusivamente a
sua area de intervencao.

Por sua vez, o Capitulo 2 trouxe a conceituacdo da Outorga Onerosa do
Direito de Construir e a introducdo a cerca dos seus embates com relacdo aos
distintos interesses envolvidos na sua regulamentacdo e efetividade. Essa
investigacdo serviu de base principalmente para o posterior estudo das
regulamenta¢des municipais e, também, para construcao das entrevistas que
culminaram em resultados que comprovam o distanciamento entre intencao,
regulamentacdo e gestdo no planejamento urbano. Percebe-se, no entanto,
gue as discussfes trazidas pela literatura ainda orbitam na inexisténcia do
instrumento em si ou de sua regulamentac&o, como foi trazido por Maleronka e
Furtado (2013) em sua critica acerca da falta de um padrao de regulamentacéo
nacional a ser seguido. Essa caracteristica possivelmente prejudicial, como

trazem as autoras, péde ser notada nos estudos de caso que indicaram, como
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no exemplo de Contagem, altos fatores de reducao na férmula de contrapartida
que culminam em um baixo valor arrecadatério.

No entanto, a “falta de nog¢des basicas sobre o instrumento” citada por
Furtado et al. (2006) se fez presente em situacdes que vdo muito além da
simples regulamentacdo da OODC. Esta, uma vez regulamentada, passa por
problemas como a falta de uma gestdo ativa e permanente do instrumento,
inexisténcia de fundo municipal regulamentado e funcionando para receber e
aplicar os recursos da OODC, e de um corpo técnico municipal capaz de
operar o instrumentos em todas as etapas de sua implementacédo até o efetivo
retorno a coletividade.

A escolha da Regido Metropolitana de Belo Horizonte como objeto
empirico justificou-se como relevante e oportuna, seja pela possibilidade de se
comparar as diferentes realidades submetidas, em maior ou menor grau, a
processos de integracdo metropolitana dos quais fazem, parte a dinamica
imobiliaria, mas também por poder revisitar uma das diretrizes do planejamento
metropolitano que ha mais de 10 anos preconizou a adocdo do Coeficiente de
Aproveitamento Unico Unitario e a Outorga Onerosa do Direito de Construir
num contexto regional. Diante da auséncia de estudos sistematicos sobre o
instrumento da OODC na RMBH, espera-se que 0s levantamentos, categorias
e analises realizados no Capitulo 3 da pesquisa possam subsidiar a
continuidade de estudos sobre a regulamentacdo e implementacdo do
instrumento na RMBH e em outras partes do pais.

Da mesma forma, considera-se que os objetivos especificos descritos na
introducdo também foram cumpridos, uma vez que foi possivel analisar, no
Capitulo 4, as normativas que regem, em diferentes graus, o instrumento da
Outorga Onerosa do Direito de Construir na RMBH; avaliar os requisitos para
aplicacdo da OODC como a definicho de coeficientes de aproveitamento
basicos e maximos; de férmulas de calculo de contrapartidas; bem como
avaliar, por meio de uma amostra de quatro municipios, como as intenc¢des de
planejamento e a operacionalizagdo do instrumento encontram maior ou menor
efetividade nos processos de gestao que se sucedem.

Entende-se que a escolha de investigar o instrumento em Belo
Horizonte, Betim, Contagem e Nova Lima se mostrou oportuna por permitir

explicitar contradicbes que envolvem um instrumento que pretende tratar de
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forma igual, realidades muitas vezes diferentes, principalmente em termos da
dindmica imobiliaria que ndo encontra solugdo de continuidade nos limites
municipais. Além da falta de padronizacdo discutida anteriormente e o0s
diferentes entendimentos sobre o papel da OODC em cada municipio, entende-
se também como relevante resultado dessa pesquisa a contribuicdo
metodologica desenvolvida com a leitura analitica das normativas, as
categorias de analise adotadas, as simulacbes comparativas e as entrevistas,
sempre esclarecedoras da dimensao qualitativa presente nos processos de
regulamentacdo e aplicacdo dos instrumentos de politica urbana. Espera-se
que os métodos aqui utilizados possam ser nao soO replicados em pesquisas
analogas futuras, mas também aperfeicoado.

Dito isso, entende-se que o objetivo geral de investigar em quais
municipios da RMBH h& a previsdo e regulamentacdo da OODC como
manifestacdo da intencdo de sua efetiva aplicacdo, e a forma como esta
regulamentagdo busca ou ndo evidenciar a capacidade do instrumento de
atingir o objetivo preconizado no Art.2° do Estatuto da Cidade (EC) de
promover a "justa distribuicdo dos 6nus e dos beneficios decorrentes do
processo de urbanizacdo" foi alcancado. Considera-se, contudo, limitacdes
desta pesquisa, inicialmente, o numero reduzido de entrevistas realizadas, e 0
fato de terem sido. Feitas apenas com servidores publicos diretamente
envolvidos com a implantacdo do instrumento. Além da maior dificuldade de
envolvimento de agentes do mercado imobiliario na pesquisa, deve-se destacar
que grande parte do trabalho foi desenvolvida durante periodos de restricdo da
Pandemia da Covid-19, obrigando que a maior parte dos encontros fosse
realizada de forma remota.

Outra limitacdo refere-se a simplificacdo das simulacdes realizadas,
podendo resultar tipologias muito esqueméticas e reducionistas da grande
diversidade de arranjos possiveis pela combinacao de parametros urbanisticos,
tipos de lotes, programas arquitetdnicos, produtos de mercado e precos de
terrenos, ainda que tenham importante carater ilustrativo das possibilidades de
aplicacdo do instrumento. Desta forma, entende-se que mesmo que
simplificadas, a grande contribuicdo das simulacdes foi a aplicagado do “calculo

de tras para frente” como método de avaliagdo da viabilidade econdémico-
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financeira do instrumento, o qual, acrescido de outras variaveis, pode,
inclusive, ser aperfeicoado em estudos futuros.

Finalmente, deve-se comentar que as recentes discussdes acerca dos
projetos de lei que visam modificar o Plano Diretor de Belo Horizonte, com foco
especifico no enfraquecimento do instrumento da OODC, revelam o grau de
conflito e instabilidade de sua utilizacdo. No caso em tela, foi exatamente no
municipio sede da RMBH, onde foram observados os maiores avangos na
implementacdo do instrumento até o momento. Enquanto esta pesquisa ja se
caminhava para suas conclusdes, todo o debate em torno do instrumento volta
a tona suscitando novos conflitos e resisténcias, por conta do PL 508/2023 que
tramita na Camara Municipal de Belo Horizonte com a proposta de reducéao dos
valores de contrapartida da OODC. Essa ocorréncia reforca a efemeridade das
conquistas que envolvem instrumentos de planejamento urbano que buscam
enfrentar fundamentos estruturais da propriedade privada. S&o questdes que
ndo se limitam a razdes técnicas, jA que estdo necessariamente atreladas ao
campo politico e, portanto, devem sempre contar ndo s6 com a participacao
popular, mas também com a transparéncia nos processos e resultados,
inclusive da aplicacéo dos recursos.

Por outro lado, ainda sobre essa polémica recente, é interessante,
observar que da nota técnica publicada pelo setor empresarial de Belo
Horizonte a favor das alteracdes propostas pelo PL 508/2023 ndo ha mais
questionamentos sobre a OODC em si, anteriormente taxada pelo setor como
“um novo imposto”, mas sim sobre a forma como a formula de calculo de
contrapartida foi trazida no PD/19. Esse fato salienta o principal desafio para
estudos futuros, assim como a necessidade avaliacdo da aplicacdo dos
recursos. Nesse sentido, ressalta-se a importancia e atualidade desta pesquisa
bem como a continuidade do trabalho até aqui realizado reveste-se da mais
concreta importancia, uma vez que seus resultados podem auxiliar, inclusive,
na contra argumentacao daqueles que de maneira infundada tentam inviabilizar
avancos que integram o Plano Diretor que, a menos de quatro anos em vigor,

tem o mérito de ter sido construido democraticamente.
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CARACTERISTICA DA 0ODC

BELO HORIZONTE

Previsdo Legal

BETIM

CONTAGEM

NOVA LIMA

0 instrumento foi previsto pelo PD/96, com regulamentagio no préprio PD,
coeficientes diferentes e sem regulamentagdo do FMDU. Fo reestruturado
pelo PD/19, que o regulamenta através do Dec.17272/20 e Lei 11216/20

0 instrumento foi previsto pelo PD/2007 sendo regulamentada pela Lei
5.034/2010. 2012 Foi reestruturada pelo novo PD/18, com regulamentagio
na Lei 6.549/18.

O instrumento foi previsto pelo PD/2006 sendo regulamentada pela LPUOS
082/2010. Foi reestruturada pelo novo PD/18, com regulamentagdo no
préprio texto do PD

O instrumento foi previsto pela Lei 2.007/2007, Plano Diretor.

Concepgdo

A OODC segue as diretrizes do EC e enfatiza a visdo redistributiva, néo s6 em
relagdo a captagdo de mais valias mas também em relagéo ao re-
ordenamento do adensamento face 3 capacidade de infra-estrutura
disponivel.

A OODC segue as diretrizes do EC e enfatiza a vi
relagdo a captagdo de mais valias mas também em relagéo ao re-
ordenamento do adensamento face 3 capacidade de infra-estrutura

Jdisponivel.

o redistributiva, ndo 56 em

A OODC segue as diretrizes do EC e enfatiza a viséo redistributiva, ndo 56 em
relagdo a captagdo de mais valias mas também em relagéo ao re-
ordenamento do adensamento face a capacidade de infra-estrutura

disponivel.

A OODC segue as diretrizes do EC e enfatiza a viséo redistributiva com
relagdo a captagdo de mais valias, mas ndo faz mengo com relagio ao re-
ordenamento do adensamento face a capacidade de infra-estrutura

disponivel.

Objetivos

Encontram-se na lei, dentro dos objetivos gerais de politica urbana, os
seguintes objetivos relacionados 3 OODC: a fung3o sodial da propriedade,
em conformidade com o disposto na Constituigdo da Republica & na
legislagio infraconstitucional; a garantia do direito a uma cidade
sustentavel, entendida como aguela gue proporciona o acesso a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, & infraestrutura urbana, ao
transporte, aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer para as presentes e
futuras gerages; a justa distribuicdo dos beneficios e dos 6nus do processo
de urbanizagio; o equilibrio das fungées da cidade, de forma a garantir a
diversidade nos processos de ocupagio regular do territério de modo
harménico e eficiente;

Encontram-se na lei, dentro dos objetivos gerais de politica urbana, os
seguintes objetivos relacionados 3 OODC: o incentivo ao adensamento
bopulacional nas areas préximas & infrasstrutura instalada, s reas 4
urbanizadas e as centralidades; a definigdo da politica de adensamento
populacional em compatibilidade com a infraestrutura do sistema viario,
sanitdria e da rede de equipamentos comunitarios; a justa distribuigdo dos|
beneficios e encargos decorrentes do processo de urbanizagio, evitando a
transferéncia gratuita, para proprietarios de iméveis urbanos, da valorizago
decorrente da agdo do poder pablico;

Encontram-se na lei, dentro dos objetivos gerais de politica urbana, os
seguintes objetivos relacionados 3 0ODC: controlar a ocupago do solo para
adequar o adensamento da cidade as condigdes do meio fisico e &
infraestrutura urbana, proteger as dreas e edificagBes de interesse
ambiental, histérico e cultural; estimular a multiplicidade e a diversificagéio
de usos, visando a facilitar a instalagio de atividades econdmicas e servigos,
a fim de constituir-se um espago urbano mais rico em possibilidades de
apropriagéo e contribuir para a redugdo das necessidades de deslocamentos
didrios da populagio; Utilizagio dos instrumentos de indugo do
desenvolvimento urbano visam a garantir o cumprimento da fungéo social
da cidade e da propriedade, facilitar processos de protegio, requalificaio e
dinamizagdo de espagos urbanos e promover uma distribuigdo mais justa de
6nus e beneficios do processo de urbanizagdo e de ocupagio da cidade.

Encontram-se na lei, dentro dos objetivos gerais de politica urbana, os
seguintes objetivos relacionados 3 OODC: promover de forma eficaz a
operacionalizagio do controle do parcelamento, uso e ocupagio do solo, de
forma a evitar: a utilizagdo inadequada dos iméveis urbanos; o parcelamento|
do solo, a edificagdo ou o uso excessivo ou inadequado em relagdo 3 infra-
estrutura urbana; a retengéo especulativa de imével urbano, que resulte na
sua subutilizagdo ou ndo utilizagdo; compatibilizar os instrumentos de
politica econdmica, tributaria e financeira e os gastos plblicos aos objetivos
do desenvolvimento urbano com prioridade para os investimentos
geradores de bem estar, de oportunidades de trabalho e renda e de redugio
das desigualdades econdmicas e sociais; promover a recuperagio dos
investimentos do Poder PUblico de que tenha resultado a valorizagdo de
iméveis urbanos; promover a justa distribui gio dos beneficios e dnus
decorrentes do processo de urbanizagiio ou de reurbanizagdo;

Tempo de aplicagio

0 instrumento passou a entrar em vigor em fevereiro de 2020, porém ainda
com coeficientes de transigio, um pouco maiores que 1,00. A OODC terd o
seu pleno funcionamento a partir de fevereiro de 2023,

0 instrumento entrou em vigor em 2010 com a sua regulamentagio.

O instrumento entrou em vigor em 2010 com a sua regulamentagio.

O instrumento ndo foi devidamente aplicado, uma vez que ndo hé legislagdo
especifica que explicite a formula de contrapartida, entre outras
informag@es necessarias para aplicagio. No PD/2007 ha uma
regulamentagio simplificada, que explicita as dreas de atuagio da 0ODC &
da outros caminhos, porém esta indica a futura regulamentagio contendo "a
formula de calculo para a cobranga; os casos passiveis de isengdo do
pagamento da contrapartida financeira; o valor da contrapartida financeira a
ser prestada pelo beneficiario" que, porém, nunca foi criada.

|Indice sobre toda area urbana?

Sim.

Sim.

Sim.

N&o.

Abrangéncia

0 PD/19 estabeleceu que o direito de construir & oneroso em todo o
territério do municipio sempre que o coeficiente de uso pretendido seja
superior ao basico, até o maximo permitico pelo PD.

O PD/18 estabeleceu gue o direito de construir é oneroso em todo o
territério urbano do municipio sempre que o coeficiente de uso pretendido
sefa superior ao basico, até o maximo permitido pelo PD.

A Outorga Onerosa do Direto de Constrir poders ser aplicada em todas as
areas incluidas
no macrozoneamento do Municipio.

H controle de estoque?

Sim, o estoque de potencial construtivo adicional, segundo o Dec.17272/20,
varia de acordo com a saturagdo do sistema vidrio; risco de inundagio;
vulnerabilidade climatica. Existe, inclusive, a plataforma do SIPU online onde
& possivel verificar o estoque em todas as areas da cidade, bem como o que
j4 foi arrecadado em m? e em RS,

N0 & mencionado em nenhum regimento.

N&o € mencionado em nenhum regimento.

No PD, o Art.116 da Segdo Vil indica que podera ser autorizado a OODC "nas
ZOR 2B e nas ZOCS3 acima do limite representado pelo coeficiente de
aproveitamento basico até o limite estabelecido mediante a aplicagio do
coeficiente de aproveitamento maximo em troca de contrapartida financeira,
|2 ser prestada pelo beneficiario."

Sim. O PDR/2007 indica que o estogue de potencial construtivo adicional
passivel de ser concedido mediante OODC serd calculado e periodicamente
reavaliado em fungdo da capacidade do sistema de circulagso, da infra-
estrutura disponivel, das limitagBes ambientais e das politicas municipais de
desenvolvimento urbano podendo ser diferenciado por uso residencial e néo
residencial.

Indice basico Unico?

Sim. 1,00 para toda a cidade com excegdo de zonas de protegio ambiental
que variam entre 0,05 e D,8.

Sim. 1,00 para toda a cidade com excegdo as areas de baixa densidade que
Jtem CA Gnico de 0,50

N&o. Variam de 0,40 (Zona de interesse turistico & de expans3o urbana} a 1,5]

(Zona Adensavel}.

ndice maximo tnico?

Ndo. Variam entre 1,20 a 5,00 de acordo com a capacidade de suporte da
regiso.

N0, Variam entre 2,00 a 4,00 de acordo com a densidade da srea. Tem-se
como acréscimo maximo 20% (vinte por cento} do coeficiente estabelecido
pela LPUOS

Nao. Variam de 0,40 (Zona de interesse turistico e de expansdo urbana} a 4,0)
(Zona Adensavel e de usos incdmodos}. Além disso, visando a consolidagio
da AIURB-2 como centralidade, a ocupagdo dos terrenos situados nesta drea
fica sujeita a Coeficiente de Aproveitamento Méaximo {CAM} igual a 8,0
{oito}, praticavel exclusivamente mediante Operagdes Urbanas
Consorciadas, via Certificado de Potencial Adicional de Construgdo (Cepac).

N5o. Variam de 0,6 {uso sustentavel} a 2,00 (multifamiliar de 6 ou mais

Jpavimentos; comercial de 6 ou mais pavimentos/grande porte.

N&o. O PD/2007 prevé que o coeficiente de aproveitamento maximo fica
fixado em 4 {quatro} vezes a area do lote, obedecidas as demais disposigées

iesta lei e as restrigBes complementares dos planos de cada ADE. O
aumento em relagiio ao Cab é padriio, porém como o CAb diferencia de
acordo com o uso, o CAm fica também diferente.

Indice basico pés OODC diferiu dos antigos
indices basicos?

Sim. Os antigos CAb variavam entre 1,00 e 3,00, com excegdo das zonas de
protegEo ambiental que podiam chegar a 0,05 0,3.

Na lei anterior (que ja contava com a OODC} os CAb variavam entre 1,50 e
2,00, com excegdo as dreas de baixa densidade que tinha Cab de 0,50

Sim, anteriormente o CAb de toda zona urbana era 1,0 com excegdo da Zona
Adensdvel (1,5} e as Zonas de Ocupagdo Restrita e de expansdo urbana
(entre 0,4 e 0,5}, O que parece é que os CAbs se mantiveram entre 0,4 e 1,5,

|mas as areas de abragéncia destes modificaram.

O valor a ser atribuido 3 ODC obedecerd a formula CT=0,5 x (CAof x AT xV},
na qual:

1-CT corresponde ao valor da contrapartida onerosa devida pelo
responsavel legal pelo projeto licenciado;

mediante 8nus financeiro, ndo computado o potencial construtivo

c
Il - CAof corresponde ao coeficiente de aproveitamento a ser praticado

O regulamento ndo apresenta uma formula direta, mas indica que "0 valor
do potencial construtivo adicional sera correspondente ao valor da porgEo
de terreno necessaria para a ampliagdo de coeficiente de aproveitamento
bleiteada.” Entende-se que a formula, usando a de BH como base, seria algo
omo "CT = CAof x AT x V", onde:

| - CT corresponde ao valor da contrapartida onerosa devida pelo
responsavel legal pelo projeto licenciado;

N&o foi encontrado texto de PD anterior ao de 2007.

CT = (CP - CAB} x ATx V, na qual:
1 - CT corresponde ao valor da contrapartida do beneficiario;

11 - CP corresponde ao Coefici de Apr 'to praticado, limitado ao|
Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CAM};

11— CAB corresponde ao Coeficiente de Aproveitamento Basico;

IV— AT corresponde 3 drea do terreno;

V-V corresponde ao valor venal do metro quadrado do terreno constante
da planta de valores

imobilidrios utilizada para calculo do Imposto de Transmisséo Inter Vivos de
Bens Imbvels (TBI).

pagamento da contrapartida?

Formula de calculo adicional decorrente da superagio do CAbas adquirido a partir dos meios 2 5 N3o convém.
; i : Il - CAof corresponde ao coeficients de apr ‘o a ser praticado| - : . y ]
previstos nos incisos Il a V do § 22 do art. 45 do Plano Diretor; i 3 . 3 Além disso, existe uma outra modalidade de contrapartida que diz respeito
e i 7 mediante 6nus financeiro; 4 IR
Il - AT corresponde & area do terreno, medida em metros quadrados; Gk f 5 dreas em que o CAb do PD/2018 é maior que o CAb do PD/2006:
¥ Il - AT corresponde a drea do terreno, medida em metros quadrados;
IV - V corresponde ao valor do metro quadrado do terreno, obtido de ;
e 5 IV - V corresponde ao valor do metro guadrado do terreno, obtido de -
acordo com a Planta de Valores Imobiliarios utilizada para o calculo do s 3 No caso de terrenos que passarem por alteragio do CAB, a cobranga da
s SN g acordo com a Planta de Valores Imobilidrios utilizada para o cilculo do
Imposto sobre Transmissio de Bens Imveis por Ato OnerosoInterVivos - |1 = 1 B e bor Ao Oneroso Inter Vives . |CUtoTE Onerosa do
Bl Rk B Direito de Construir obedecera 3 formula CT = (CABatual - CABanterior} x AT
x V. A Outorga Onerosa do Direto de Construir serd aplicada nas dreas em
que o coeficiente de aproveitamento basico do terreno (CAB} tenha sido
aumentado por esta Lei Complementar, em relagdo ao Plano Diretor
instituido pela Lei Complementar n? 033/2006.
Valor tomado com base de calculo JITEI ITBI ITBI NZo convém
Ha progressividade na formula de cobranga?|Nao. N0 Nio. N3o convém.
. i = Sim, empreendimentos habitacionais de interesse social executados em AIS
Existem casos em que ha isengéo de > = z 2 i 7 s ot > 2 o o i G oh a
EdificagBes de interesse social, hospitals e entidades religiosas. Informago nio encontrada. & implementados em conformidade com a politica habitacional do Municipio] N&o convém.

|ficam isentos da contrapartida

E previso um fundo especifico para os
recursos?

Sim. O Fundo de Centralidades (FC} e o Fundo Municipal de Habitagdo
Popular (FMHP}

Inciica-se sua criagio no texto do PD/18, porém nio foi encontrada nenhumal
regulamentagio. Diz no PD que deveria ser regulamentado em até 12 meses
ap6s publicagio do PD, que seria em 28/12/2019.

Sim. O Fundo Municipal de Habitaggo de Interesse Social (FUMHIS).

Destinagdo da arrecadagio

Segundo o PD, serdo destinados ao FC os recursos provenientes, entre
outros, da ODC vinculada a terrenos incluidos em porgdes territoriais
classificadas como areas de centralidades ou dreas de grandes
equipamentos, sendo ge 25% da arrecadagdo proveniente da ODC deverdo
ser destinados ao FMHP para investimento em HIS nas centralidades ou em
sua vizinhanga imediata. E indicado também que a gestio do FCficard a
cargo do Executivo e cabera ao Compur, a partir de proposta apresentada
pelo Executivo, definir prioridades para destinagao dos recursos vinculados
3o FC.

|4 Gnica mengdo a um fundo especifico, chamado de "Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano Sustentavel", indica que este seria destinado a

e quilibrar a distribuigio de recursos para implantagso das politicas setoriais
de interesse do Municipio.

Politicas relacionada a habitag&o de interesse social

Sim. O PD/2007 prevé o Fundo Municipal de Urbanizagio com a finalidade
de apoiar ou realizar investimentos destinados a concretizar os objetivos,
diretrizes, planos, programas e projetos urbanisticos e ambientais
integrantes ou decorrentes da lei do Plano Diretor, em obediéncia as

Jprioridades nele estabel ecida:

Segundo o PD, 05 recursos obtidos com a OODC serdo destinados a
regularizagdo fundiaria; execugdo de programas e projetos habitacionais de
interesse social para a populagio de baixa renda; Iconstituigio de reserva
fundiaria; ordenamento e direcionamento da expansdo urbana; implantagédo

de equipamentos urbanos & comunitérios; criagdo de espagos publicos de
lazer & dreas verdes; criagdo de unidades de conservagio ou protegio de
outras areas de interesse ambiental; protegdo de dreas de interesse
histérico, cultural ou paisagistico.

£ regulamentado um fundo especifico para
05 recursos?

Além das diretrizes contidas no préprio PD explicitadas nas linhas acima, néo
existe lei, decreto ou outra regulamentagdo especifica para os fundos.

A Lei Organica de Contagem, no artigo 193, indica: Visando & implantagao da
politica habitacional, 0 Municipio constituird Fundo de Habitaggo Popular, a
ser regularizado em lei complementar, com recursos provenientes de
orgamento municipal, convénios com entidades plblicas ou privadas, além
de outras fontes.

Parégrafo Unico - Ao Poder Executivo, em conjunto com representantes de
entidades da sociedade civil e dos servidores pUblicos, cabe as seguintes
atribuigGes:

a} gerenciar e fiscalizar o Fundo de Habitagdo Popular;

b} definir prioridades e proposigio de linhas de atuagso relativas as
diretrizes da politica habitacional;

¢} aprovar, anualmente, a aplicagdo & a prestagdo de contas dos recursos do
Fundo de Habitagdo Popular.

O Fundo é regulamentado pela Lei 38/2007.

Controle social

A gestdo dos recursos arrecadados se da pelo FC e 0 seu controle, se da
através do Conselho Municipal de Politica Urbana- COMPUR, com 11
representantes do Executivo; 2 representantes do Legislativo; 9
representantes da sociedade civil, sendo: 3 representantes do setor popular;
3 representantes do setor técnico; 3 representantes do setor empresarial.
Pode ser acompanhada a arrecadagdo por qualquer cidaddo no site do SIPU.

NEo hd nenhum tipo, uma vez que o fundo nunca foi efetivamente criado.

Sim, através da lei 2061/2008. Ela cria o Conselho da Cicade de Nova Llima e
0 Fundo Municipal de Habitagdo. Tal Fundo, segundo esta e o PD, tem
recursos proveniente de dotagBes orgamentérias e créditos adicionais
suplementares a ele destinados; repasses ou dotagdes de origem
orgamentaria da Unido ou do Estado de Minas Gerais a ele destinados;
empréstimos de operagdes de financiamento internos ou externos;
contribuigBes ou doagdes de pessoas fisicas ou juridicas; contribuigdes ou
doagbes de entidades internacionais; acordos, contratos, consorcios e
convénios; rendimentos obtidos com a aplicagéo do seu proprio patriménio;
contribuigdo de melhoria decorrente de obras plblicas realizadas com base
na lei do Plano Diretor; receitas provenientes de concessdo urbanistica;
retornos e resultados de suas aplicages; multas, corregio monetaria e juros
recebidos em decorréncia de suas aplicagBes; de transferéncia do direito de
construir; alienagdo de certificados de potencial construtivo adicional; outras|
receitas eventuais; receitas resultantes da contribuigio compulséria
mencionada no PD/2007.

A gestdo dos recursos arrecadados se da pelo FHP e o seu controle se da
através do Conselho Municipal de Habitagdo - COMHAB constituido por 20
membros titulares, sendo 2 representantes da Cimara Municipal; 8
representantes da Prefeitura Municipal, 5 representantes dos movimentos
populares vinculados 3 luta pela moradia; 1representante de entidades
sindicais de categorias de trabalhadores; 2 representantes de entidades da
drea empresarial ligadas ao setor imobilidrio ou da construggo civil; 1
representante de entidades de ensino superior; 1 representante de.
entidades representativas de categorias de profissionais liberais ou de
organizagdes ndo governamentais.

O destino dos recursos é claramente

Sim. O PR indicague os recursos obtidos por meio da ODCvinculada a
terrenos ndo incluidos em areas de centralidades ou areas de grandes
equipamentos serdo destinados ao FMHP e poderdo ser destinados &

A gestdo dos recursos arrecadados se da pelo FMH e o seu controle se da
através do Conselho da Cidade de Nova Lima com seis representantes do
poder pablico municipal; cinco representantes de entidades dos
movimentos populares; dois representantes de entidades empresariais; dois
representantes de entidades de trabalhadores; um representante de
entidades profissionais, académicas e de pesquisa; um representante de
organizages ndo-governamentais.

Sim. O fundo centralizar recursos orcamentarios e dard suporte financeiro

Sim. O PD indica que os recursos obtidos por meio da OODC serdo
destinados, entre outros, a regularizagdo fundiaria; execugdo de programas

|implementagso de transigdo?

orientado 35 camadas sociais ou dreasde | 2 > SR 2 5 N30 convém. ara aimplantagio das agies da Politica Municipal de Habitagio de 4 o 4§ e %
: implantago de unidades habitacionais de interesse social de propriedade I Paiakp.cenan P 6 & projetos habitacionals de interesse social para a populagio de baixa renda;
menor rendimento? LS : RN & 3 Interesse Social no dmbito do SIMHIS ¥ 5 8 R
pablica, voltadas para a disponibilizagio 3 populagio por meio de aluguel implantagio de equipamentos urbanos e comunitarios;
Jocial
Foi prevista alguma forma de . - = = -
Sim. N So. N3o. N3o conveém.

Comentarios

Existem formas de Outorgas Gratuitas, intituladas no PD de Gentilezas
Urbanas. "Podem ser concedidos mediante o emprego das seguintes
solugBes de gentileza urbana:

1 -implantagio de drea permesvel, em terreno natural, vegstada e
arborizada no afastamento frontal das edificagSes, integralmente visivel do
logradouro plblico;

Il - implantagéo de drea de fruigdo plblica;
I - qualificagio do nivel térreo, por meio d
a}implantagio de fachada ativa nas edificagées de uso ndo residencial ou de
uso misto;

b} garantia de per

visual nas de uso residencial

Nas areas de alta e média densidade e nas dreas de densidade
metropolitana, o coeficiente basico podera ser acrescido até o limite de 1,50
(um virgula cinguenta} na proporggo de 0,10 (zero virgula dez} de potencial
construtivo para cada 2,0% (dois por cento} de aumento de area permeavel,
sendo um tipo de outorga gratuita.

Nova Lima possui todo o aparato juridico para ter a OODC aplicada, a
dindmica imobilidria "perfeita” nas dreas de alto luxo para aplicagéo do
instrumento. Ela "s6" no possui a férmula de aplicago.




| DEFINICAO E OBJETVOS

A 0ODC foi inserida antes ou depois do
Estatuto da Cidade?

Antes, no PD/96, porém sem regulamentagio ou aplicagio efetiva.

Depois, em 2007.

Depois, em 2007,

Depois, em 2007.

Se antes, regulamentada antes ou depois do|
EC?

Depois, tendo regulamentagio e inicio da aplicagdo apenas com o PD/19 &

Jsuas regulamentagdes de 2020.

Tem o nome de OODC no PD atual, de Solo
Criado, ou outro?

N30 convém.

NZo convém.

NZo convém

oopc

OODC

[e]e/niel

00DC

s principals objetivos 530 urbanisticos

|iprevé reordenamento}, fiscais ou ambos?

Pela minha interpretagéo da lei, urbanisticos. Vale a pergunta na entrevista.

Pela minha interpretagéo da lei, urbanisticos. Vale a pergunta na entrevista.

Pela minha interpretagdo da lei, urbanisticos. Vale a pergunta na entrevista.

Pela minha interpretagdo da lei, urbanisticos. Vale a pergunta na entrevista.

Foram esperados efeitos sobre os valores dal
terra na cidade?

A ser perguntado na entrevista, se convir.

A ser perguntado na entrevista, se convir.

A ser perguntado na entrevista, se convir.

N&o convém

Indices méximos se referem 3 capacidade
de infrasstrutura existente ou 3 projetada a

|ser financiada através da densificagio?

Existente. {Vale a pergunta na entrevista, se convir...}

Existente. (Vale a pergunta na entrevista, se convir...}

Existente. (Vale a pergunta na entrevista, se convir...}

Existente. {Vale a pergunta na entrevista, se convir...}

Ha outros instrumentos complementares
conformando um sistema {ou foi

introduzido especificamente}?

Sim. TDC, OUCs, OUS, Direito de Preempgdo, Utilizagdo de compulsérios,
IPTU progressivo, CEPACs.

Sim. Outorga Onerosa de Alterago de Uso, TDC, OUCs, Direito de
Preempeio, Utilizago de compulsérios, IPTU progressivo.

Sim. OperagBes Urbanas Simples e Consorcida, Direito de Preempgéo,
Utilizagdo de Compulsorios, IPTU Progressivo, TDC, Contribuigdo de
Melhoria, Consércio Imobilidrio.

ITDC & as OperagBes Urbanas Consorciadas sim. A OOAU é regulamentada de

Sim, TDC, OUC, Direito de Preempgio, Utilizagio de Compulsérios.

Tocos s regulamentados no préprio PD, com excegio das Operagdes

terra, comunidade, outros}

Sesim, eles estio regulamentados? Alguns como TDC, Direito de Preempgio sim. As operagBes urbanas, nio. el i Urbanas, Direito de Preempgao e Contribuigio de Melhoria que é indicada | N&o.
forma simpléria na prépria LPUOS. 5 : 2 e
regulamentagio em Lei Especifica, que nio fo encontrada.
EVOLUCAO E SITUACAD ATUAL
A 0ODC foi aplicada? Sim Sim (7} Sim N30,
A partir de quando ests vigente? Zfﬁin'jxﬁgfm Gasde tandicBio: A partit dé fev/23iemplens Desde 2010, tendo mudacdo suas regras em 2018. Desde 2010, tendo mudado suas regras em 2018. N0 convém
Jfuncionamento.

A aplicagdo da OODC originou reagses i ) i ‘ i ~ i

: Sim |4 ser perguntado na entrevista, se convir. A ser perguntado na entrevista, se convir. N30 convém
negativas?
Em caso positivo, partiram de que agentes?
(empresarios imobilidrios, proprietarios da | Principalmente dos agentes imobilidrios, SINDUSCON A ser perguntado na entrevista, se convir. A ser perguntado na entrevista, se convir. NEo convém

Estio previstas alteragdes da OODC no
ambito da revisio ou adaptagdo dos PDs ao

| Lo

A ser perguntado na entrevista, se convir.

A ser perguntado na entrevista, se convir.

A ser perguntado na entrevista, se convir.

A ser perguntado na entrevista, se convir.
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APENDICE II. Roteiros para entrevistas semiestruturadas com os servidores

publicos municipais

BELO HORIZONTE

O que se esperava com a adoc¢ao do instrumento da OODC no municipio?

Que tipo de reacdes a adogdo da OODC originou?

Da parte de quais agentes? (empresarios imobiliarios, proprietarios da terra,
comunidade, outros).

O municipio esta aplicando o instrumento da OODC? Desde quando?

Esta aplicando de forma plena? Se ndo, com tem sido operada esta transicao.

Quais tém sido os principais obstaculos/desafios pra a sua aplicacdo?

Para quando se prevé sua plena aplicacao?

Como foram definidos os CAs maximos de cada zona? O que é considerado?

Como foi decidida a formula de célculo de contrapartida?

Como funciona o calculo de estoque de potencial construtivo?

Como se avalia a aplicacdo conjugada da OODC com outros instrumentos tipo
operacédo urbana, TDC...?

Desde a sua aplicacdo, a OODC ja apresentou resultados considerados
significativos na arrecadag¢ao municipal? Como se chama o fundo?

Para onde tem ido estes recursos?

Como funciona o fundo?

Quem delibera sobre/quais o0s critérios para sua aplicacdo? Como seu
funcionamento € acompanhado? Existe uma estrutura de fiscalizagdo?

Estéo previstas alteracdes da OODC no ambito da revisédo do PD?

BETIM

O que se esperava com a adoc¢ao do instrumento da OODC no municipio?

Que tipo de reacdes a adogdo da OODC originou?

Da parte de quais agentes? (empresarios imobiliarios, proprietarios da terra,
comunidade, outros).

O municipio esta aplicando o instrumento da OODC? Desde quando?

Esta aplicando de forma plena? Se nédo, com tem sido operada esta transicao.

Quais tém sido os principais obstaculos/desafios pra a sua aplicacao?

Para quando se prevé sua plena aplicagdo?
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Como foram definidos os CAs maximos de cada zona? O que é considerado?

O municipio trabalha com uma férmula de calculo de contrapartida?

Como funciona o céalculo de estoque de potencial construtivo?

Como se avalia a aplicacdo conjugada da OODC com outros instrumentos tipo
operacédo urbana, TDC...?

Desde a sua aplicagdo, a OODC j& apresentou resultados considerados
significativos na arrecadacéo municipal? Como se chama o fundo?

Para onde tem ido estes recursos?

Como funciona o fundo?

Quem delibera sobre/quais os critérios para sua aplicacdo? Como seu
funcionamento € acompanhado? Existe uma estrutura de fiscalizacdo?

Estéo previstas alteracdes da OODC no ambito da revisdo do PD?

CONTAGEM

Desde quando o PD de Contagem prevé a OODC?

O municipio esta aplicando o instrumento da OODC? Desde quando?

Caso a data de aplicacao seja diferente da previsédo, qual o motivo?

Caso esteja aplicando, esta de forma plena? Se néo, quais tém sido os principais
obstaculos/desafios?

Para quando se prevé sua plena aplicacao?

O que se esperava com a adocdo do instrumento da OODC no municipio?

Como foi decidida a féormula de célculo de contrapartida?

O municipio trabalha com estoque de potencial construtivo? Como ele é calculado/
monitorado?

Porque o Ca nao é 1,0?

Como foram definidos os CA maximos de cada zona? O que foi considerado como
critério?

Como se avalia a aplicacdo conjugada da OODC com outros instrumentos tipo
operacéo urbana, TDC...?

Desde a sua adocdo, a aplicagdo da OODC tem apresentado resultados
considerados significativos na arrecadacao municipal? Ha este dado disponivel na

participacéo da receita municipal?



161

Ha uma regulamentacdo especifica para este fundo de arrecadacdo da OODC?
Quem delibera sobre sua aplicacdo? Como seu funcionamento é acompanhado?
Existe uma estrutura de fiscalizacado?

Que tipo de reacdes a adocao da OODC originou quando criada?

Da parte de quais agentes? (empresarios imobiliarios, proprietarios da terra,
comunidade, outros).

OODC presente nas oficinas? Reacdes?

Estdo previstas alteracfes para a aplicacdo OODC no ambito da revisdo do PD?

Quais?

NOVA LIMA

Desde quando o PD de NL prevé a OODC?

Qual foi a motivacéo da previsao deste instrumento no PD?

Qual o motivo para a nédo existéncia de uma regulamentacdo que possibilite a
aplicacao do instrumento?

Quais seriam os principais obstaculos/desafios pra a sua regulamentacao/aplicacdo?
Ja houve algum tipo de discusséao a respeito da adoc¢do do instrumento?

Se sim, que tipo de reacdes originou? Da parte de quais agentes? (empresarios
imobilirios, proprietarios da terra, comunidade, outros).

Existe uma previsao de aplicacdo da OODC?

Observa-se que em Nova Lima nado se adota o CA basico igual a 1,0. Por qué?
Como foram definidos os CA maximos de cada zona? O que foi considerado como
critério?

Porque no PD indica-se que a OODC seja utilizada apenas em areas de ZOR2B e
ZOCS3?

Ha outros instrumentos de politica urbana relacionados a dinamica imobiliaria tipo

operacao urbana, TDC,... que estao sendo aplicados no municipio?

AGENCIA METROPOLITANA

Qual, na sua opiniao, foi o motivo da proposta do PDDI/MZ de ado¢ao do CAb Unico
e unitario para todos os municipios da RMBH? Vocé concorda com esta estratégia?
Sabe dizer se houve resisténcia a época? Por parte de quais Municipios ou setores?

Como se encontra o andamento da revisdo do PDDI/MZ?
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Qual a ideia que prevalece com relacdo aos instrumentos de politica urbana do
Estatuto, em particular no que se refere a diretrizes de ado¢do da OODC? Ainda
existe a intencdo dessa padronizacdo de CAb como diretriz para toda RMBH ou pelo
menos para todas as ZIMs?

O que se poderia ganhar (ou perder) com isso?

A Agéncia tem acompanhado a adocdo da OODC e/ou da Outorga Onerosa de
Mudanca de Uso do Solo Rural para Urbano em municipios da RMBH? O que ha de
novidade com relacéo a adocao destes instrumentos?

Como a Agéncia enxerga a regulamentacéo irregular do instrumento na RMBH por
cada municipio? Pretende agir no sentido de sua padronizacdo? Em que sentido?
Quais seriam as diretrizes gerais?

O mapa de grau de comprometimento com processos de metropolizacdo utilizado na
pesquisa (explicar como foi produzido e mostra-lo) reflete, na sua opinido, a
distribuicdo espacial da dindmica imobiliaria a partir de BH? Vocé observa
nuances/tendéncias que o mapa nao reflete?

O mapa trazido pelo PDDI sobre os diferentes eixos e padrdes de producéo
imobiliaria (mostrar o mapa e explorar sua legenda), na sua opinido, ainda
prevalece?

Foram feitos estudo ou levantamentos mais recentes que indicam outras tendéncias
nesses eixos e padroes?

Vocé gostaria de acrescentar algum comentario ou questdo importante que nao foi

perguntada?
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ANEXO I. Portal do Responsavel Técnico da PBH, dados dos lotes escolhidos.

Detalhes do Lote

DADOS GERAIS

Valor m* base IPTU

Valor m* base ITBI

R$273.88

R$ 950,00

INFORMAGOES URBANISTICAS

Zoneamento

Coeficiente de Aproveitamento basico de transicao
Centralidade local

Taxa de permeabilidade

AEIS-ambiental

Area de Diretrizes Especiais (ADE)

Setor Area de Diretrizes Especiais (ADE)

Conexao verde

Conexao de Fundo de Vale

Lote inserido em Area de Operacao Urbana Simplificada

Informagdes do Lote localizado em Venda Nova, BH. Acessado via

OM-2 - Ocupacao Moderada - 2
1,00 (100,00%)

Nao

30%-

Nao

ADE Bacia da Pampulha

Nao

Sim

Nao

Nao

https://urbano.pbh.gov.br/edificacoes/#/rt/projetos/273171/detalheLote/46066, 22 de margo de 2023.



Detalhes do Lote

DADOS GERAIS

Valor m? base IPTU

Valor m? base ITBI

R$4.748,68

R$11.500,00

INFORMACOES URBANISTICAS

Zoneamento
Coeficiente de Aproveitamento bésico de transicdo
Centralidade local

Taxa de permeabilidade

AEIS-ambiental

Area de Diretrizes Especiais (ADE)
Setor Area de Diretrizes Especiais (ADE)
Conexao verde

Conexao de Fundo de Vale

Lote inserido em Area de Operacio Urbana Simplificada

OP-3 - Ocupacao Preferencial - 3
2,70 (100,00%)
Nao

20% - 20% para terrenos com area maior que 360m* ou 10% para
terrenos com area menor ou igual a 360m*

Nao
ADE Avenida do Contorno

ADE Avenida do Contorno - Setor ADE Residencial Central

Informag6es do Lote localizado na Savassi, BH. Acessado via

https://urbano.pbh.gov.br/edificacoes/#/rt/projetos/273171/detalhelLote/118243, 22 de marco de 2023.
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Detalhes do Lote

DADOS GERAIS
Valor m*base IPTU  R$ 547,84

Valor m? base ITBI R$ 1.800,00

INFORMACOES URBANISTICAS

Zoneamento CR - Centralidade Regional
Coeficiente de Aproveitamento basico de transicdo 1,80 (100,00%)
Centralidade local Nao

Taxa de permeabilidade  20% - 20% para terrenos com area maior que 360m? ou 10% para
terrenos com drea menor ou igual a 360m*

AEIS-ambiental Nao

Areade Diretrizes Especiais (ADE) Nzo
Setor Area de Diretrizes Especiais (ADE) Nzo
Conexdoverde Nio

Conexdode Fundode Vale Nzo

Lote inserido em Area de Operacio Urbana Simplificada  Nio

Informacdes do Lote localizado no Barreiro, BH. Acessado via
https://urbano.pbh.gov.br/edificacoes/#/rt/projetos/273171/detalheLote/246853, 22 de marco de 2023.

ANEXO Il. Solucdes Técnico-Construtivas Para Fins De Concessdo Do
Beneficio Previsto Na Tabela 7 Do Anexo Xll Da Lei N° 11.181, De 8 De Agosto
De 2019. Decreto 17.273/2020, Belo Horizonte.

Art. 88 Para concessédo do beneficio urbanistico referente a adequacao da
edificacao residencial as medidas de resiliéncia e sustentabilidade, deverdo ser
adotadas solucdes técnico-construtivas no empreendimento em licenciamento,
conforme disposto no Anexo |, de forma a totalizar:

| — 150 (cento e cinquenta) pontos, para empreendimentos sem elevador;

Il — 180 (cento e oitenta) pontos, para empreendimentos com elevador.

Anexo |
1. AREAS VERDES E PERMEAVEIS

SOLUCAO PARAMETRO PONTUA




1.1. Area
em terreno
natural dotada de
vegetacao e
arborizacdo em
area de uso

comum

a) acréscimo de
10% (dez por cento) a
30% (trinta por cento)
em relacdo a taxa de
permeabilidade — TP —

exigida;

10

b) acréscimo de
mais de 30% (trinta por
cento) e de até 50%
(cinquenta por cento)
em relacdo a TP

exigida;

30

c) acréscimo de
mais de 50% (cinquenta
por cento) em relacdo a

TP exigida.

50

1.2.
Cobertura vegetal
em area de uso

comum

a) razdo da area
permeavel sobre terreno
natural pelo n° de
arvores de porte médio
ou grande inferior a
100m2  (cem

guadrados) e de até

metros

50m2 (cinquenta metros

guadrados);

10

b) razdo da area
permeavel sobre terreno
natural pelo n° de

arvores de porte médio

20
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ou grande inferior a
50m? (cinquenta metros

guadrados);

C) area vegetada
sobre laje com substrato
maior ou igual a 50cm
(cinquenta centimetros),
em area superior a 10%
(dez por cento) da éarea

do terreno;

10

d) jardim
drenante em pelo
menos 25% (vinte e
cinco por cento) da area
vegetada do

empreendimento.

10

2. ECONOMIA ENERGETICA

SOLUCAO

PARAMETRO

CAO

PONTUA

2.1
Mecanismos

economizadores

a) elevadores
com acumulo de

energia na descida;

50

b) sensor de
presenca e lampadas
de LED nas éreas de

uso comum.

10

de energia

2.2 Economia a) uso de

energia solar para

50
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producdo de, pelo
50%

(cinquenta por cento)

menos,

da projecao de uso de
energia das areas de

uso comum;

b) uso de

energia solar para
aquecimento de, pelo
50%

(cinquenta por cento)

menos,
da agua quente
consumida - NBR

7198;

30

C) medicao
individualizada de gas

por unidade.

3. ECONOMIA DE AGUA E GAS

SOLUCAO

PARAMETRO

ACAO

PONTU

3.1
Mecanismos

economizadores

a) bacia

sanitaria. com caixa

acoplada de duplo

acionamento;

10

b) arejadores ou
pulverizadores nas
torneiras das

instalacdes sanitéarias;
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c) sistema de
reaproveitamento de
agua de chuva com

medidor;

20

d) medicao
individualizada de

agua por unidade.

10

4. MOBILIDADE

SOLUCAO

PARAMETRO

PONTUA

4.1
Incentivo a

mobilidade ativa

a) implantacéo
de bicicletario com, pelo
menos, uma vaga para
bicicleta a cada duas

unidades habitacionais;

20

b) implantacéo
de paraciclos ou
bicicletario em area de
fruicAo publica ou no
afastamento frontal,
desde que abertos ao
uso publico, em
propor¢do minima de
uma vaga para bicicleta
para cada 100m2 (cem
metros quadrados) de

terreno.

10

4.2

a) ponto de carga

15
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Incentivo a
diminuicdo do uso

de combustiveis

de veiculo elétrico em
pelo menos 5% (cinco

por cento) das vagas do

fosseis empreendimento.
5. RESIDUOS
~ R PONTUA
SOLUCAO PARAMETRO ~
CAO

5.1 a) contenedores
Incentivo a | destinados a separacéo 10
reciclagem de material reciclavel.

5.2 a) estacdo de
Tratamento de | tratamento de efluentes 50
efluentes para o edificio.
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ANEXO lll. Tabela de valores de terreno por metro quadrado para fins de aplicacdo da Regularizacdo Onerosa e Outorga Onerosa do Direito de Construir

Tabela de valores de terreno por metro quadrado para fins de aplicacdo da Regularizagao Onerosa e Outorga Onerosa do Direito de Construir

DECRETO N*® 40745, DE 22 DE MAIO DE 2017 - DECRETO N° 41930, DE 06 DE JANEIRO DE 2020 - DECRETO N* 42433, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2020
DECRETO N®43.131, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2021 - DECRETQ N° 43.672, DE 26 DE DEZEMBRO DE 2022 .

Bairro Valor M2 2016 |Valor M2 2017 |Valor M2 2018 JValor M2 2019 |Valor M2 2020 |Valor M2 2021 |Valor M2 2022 |Valor M2 2023
ACUDE 133,29 147,18 155,86
ACUDE (AGRO-PECUARIA ADIR) 176,79 75,00 77,21 80,19 83,33 86,85 95,90 101,56
AFONSO GONCALVES DA SILVA 250,00 257,35 267,28 277,73 289,48 319,64 338,50
ALIANCA 75,96 83,88 88,83
ALTA VILLA 166,07 70,45 72,52 75,32 78,27 81,58 90,08 95,39
ALTO BOA VISTA 117,86 50,00 51,47 53,46 55,55 57,90 63,93 67,70
ALVORADA 206,26 87,50 90,07 93,55 97,21 101,32 111,88 118,48
AMARANTE 206,26 87,50 90,07 93,55 97,21 101,32 111,88 118,48
AMAZONAS 206,26 87,50 90,07 93,55 97,21 101,32 111,88 118,48
AMORAS 58,93 25,00 25,74 26,73 27,78 28,96 31,98 33,87
ANGOLA 589,31 250,00 257,35 267,28 277,73 289,48 319,64 338,50
AROEIRA,LEMOS E ARRANCHADOS 40,27 41,82 43,46 45,30 50,02 52,97
AROEIRAS 73,76 81,45 86,26
ARQUIPELAGO VERDE 188,58 80,00 82,35 85,53 88,87 92,63 102,28 108,31
ARVOREDOS CLUB RESIDENCIA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BANDEIRINHA DE BAIXO 66,68 73,63 77,97
BANDEIRINHA DE CIMA 87,50 90,07 93,55 97,21 214,98 237,38 251,39
BARREIRO DE CIMA 72,06 74,84 77,77 81,06 89,51 94,79
BATATAL 178,36 76,00 78,23 81,25 84,43 88,00 97,17 102,90
BELA VISTA 130,83 55,50 57,13 59,34 61,66 64,27 70,97 75,16
BOA VISTA 176,79 75,00 77,21 80,19 83,33 86,85 95,90 101,56
BOM RETIRO 353,59 150,00 154,41 160,37 166,64 173,69 191,79 203,11
CABANA 55,55 57,90 63,93 67,70
CACHOEIRA 176,79 75,00 77,21 80,19 83,33 86,85 95,90 101,56
CAMPOS ELISEQS 176,79 75,00 77,21 80,19 83,33 86,85 95,90 101,56
CAPELINHA 176,79 75,00 77,21 80,19 83,33 86,85 95,90 101,56
CAVA JOAO LEITE E MATA DO ESPIGAD 81,43 89,92 95,23
CENTRO 1.767,93 750,00 772,05 801,85 833,20 868,44 958,93 1.015,51
CHACARA 47145 200,00 205,88 213,83 222,19 231,59 255,72 270,81
CHACARA SANTA CECILIA 176,79 75,00 77,21 80,19 83,33 86,85 95,90 101,56

Fonte: Departamento de Urbanismo da Prefeitura de Betim, 2023.

171



