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RESUMO

A presente pesquisa propds-se a realizar a analise critica do processo de construcéo
técnica e politica para a instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC) em Belo Horizonte. Este estudo insere-se no recente contexto do debate do
Projeto de Lei do novo Plano Diretor da cidade, que tramitou na Camara Municipal de
Belo Horizonte de 2015 a 2019 e foi aprovado em agosto de 2019 como Lei 11.181,
de 2019. Essa lei institui 0 novo Plano Diretor do Municipio e o citado instrumento de
gestdo da valorizagdo do solo urbano, apoiado no coeficiente de aproveitamento
basico Unico e unitario para todo o territério municipal. Da entrada do Projeto de Lei
do novo Plano Diretor na Camara Municipal em 2015, até sua aprovacdo em 2019, o
principal ponto de embate foi a legitimidade de se implantar a OODC em Belo
Horizonte, pois a equalizacéo de direitos, a redistribuicdo da mais-valia fundiaria e a
justa distribuicdo dos 6nus e beneficios da urbanizacdo, aspectos que pareciam
beneficios ébvios aos olhos dos defensores do instrumento, ganharam, no entanto,
interpretacdes diferentes entre os agentes que compdem o cenario urbano de disputa.
Ao descortinar o processo de instituicdo da Outorga Onerosa em Belo Horizonte, a
investigagdo ndo sO6 amplia a compreensdo acerca do instrumento, mas,
principalmente, desvela os conflitos entre os diversos agentes da producéo do espaco
urbano manifestos nessa discussao. Para tanto, a pesquisa despe os aspectos da
ferramenta que foram alvo de contestacdo por alguns grupos da sociedade e
evidencia, apoiando-se nos conceitos de campo, agente e habitus de Bourdieu (2004),
0S mais variados interesses que estdo por tras das estratégias adotadas por esses
diferentes agentes da producdo do espaco urbano. Nesse sentido, sdo utilizados
meétodos qualitativos, com técnicas de pesquisa documental, por meio da analise de
reportagens da época, da consulta as paginas das redes sociais dos movimentos que
discutiram a tematica, do exame dos materiais de divulgacdo que foram veiculados,
bem como da avaliacéo das atas de audiéncias e eventos publicos sobre o novo Plano

Diretor.

Palavras-chave: Outorga Onerosa do Direito de Construir. Agentes da producéo do

espaco urbano. Conflito.



ABSTRACT

This research aims to carry out a critical analysis of the technical and political
construction process for the institution of the sale of building rights, in Belo Horizonte.
This study is part of the recent context of the debate on the Bill of the city's new Master
Plan, which was processed at the Municipality of Belo Horizonte from 2015 to 2019
and was approved in August 2019 as Law 11,181, of 2019. This law institutes the new
Master Plan of the Municipality and the aforementioned management instrument for
the valorization of urban land, supported by the single and unitary basic utilization
coefficient for the entire municipal territory. From the entry of the new Master Plan Bill
in the City Council in 2015, until its approval in 2019, the main point of conflict was the
legitimacy of implementing the sale of building rights in Belo Horizonte, as the
equalization of rights, the redistribution of more land value and the fair distribution of
the burdens and benefits of urbanization, aspects that seemed to be obvious benefits
in the eyes of the instrument's defenders, gained, however, different interpretations
among the agents that make up the urban dispute scenario. By unveiling the process
of instituting the sale of building rights in Belo Horizonte, the investigation not only
broadens the understanding of the instrument, but mainly, it unveils, based on
Bourdieu's field, agent and habitus concepts, the conflicts between the various agents
in the production of urban space manifested in this discussion. Therefore, the research
strips away the aspects of the tool that were contested by some groups in society and
highlights the most varied interests that lie behind the strategies adopted by these
different agents in the production of urban space. For this purpose, qualitative methods
are used, with documentary research techniques, through the analysis of reports from
the time, consulting the social media pages of the movements that discussed the
theme, examining the dissemination materials that were broadcast, as well as the

evaluation of the minutes of hearings and public events on the new Master Plan.

Keywords: Sale of building rights. Agents in the production of urban space. Conflict.



LISTA DE ILUSTRACOES

Figura 1: EStrutura diSSEIACAOD .........uiiiieeeeiieeiiiiii e e e e e e e et e e e e e e e e e ee e e e e e e e e eennnes 22
Figura 2: Industrializag8o € urbanizag&io..............uuvuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee 26
Figura 3: Urbanizagao CapitaliSta...........ccovviiieiiiiiiiiii et e e e 28
Figura 4: Investimentos publicos e aumento das desigualdades socioterritoriais ....32
Figura 5: Socializacdo dos custos e privatizacdo dos beneficios..........cccceeveieeiennnns 33
Figura 6: Parabola do tEALr0. ............ueiiiiiaiiiiiieiiee e 34
Figura 7: Esquema de composicao do valor da terra. .........ccceeveeeeeieieeiiiiiiiiieeeeeeeeenns 35
Figura 8: Capa da revista CJ Arquitetura n° 16 de 1977, ilustrando a ideia do solo
(o] 1= Vo [o 1T 40
Figura 9: Panorama da aplicagdo da OODC No brasil ................eeeeviiimiiiiiiiiiiiiiiiiine 45
Figura 10: Definicdo de potenciais construtivos adicionais por zona da cidade......... 47
Figura 11: Definicdo de potenciais construtivos basicos € maximos..........cccccceeeenee 48
Figura 12: CAbas e potencial construtivo adicional..............cccooeeeeiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeans 49
Figura 13: Logica do terreno VIrtUal..........oooiiiiiiiiiiiieeeee e 51
Figura 14: Valor do terreno € residual ...............ueiiiii i, 55
Figura 15: A distribuicdo da valorizagao do terreno .................eeeeeveeevmmeiimmiiiieiniiiiennns 56
Figura 16: A OODC nao altera o preco do produto imobilirio.............cccceeeeeeeeeennnnns 57
Figura 17: FOrmacao dO PreGo da teITaA........uuuueeiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiiiiiibii e 59
Figura 18: Sintese da argumentacao JUridiCa............ccovvvviruuiiiiiieee e, 64
Figura 19: Conceitos de Pierre Bourdieu: campo agentes, habitus e capitais .......... 69
Figura 20: Campo da producdo do espaco urbano ............cccceeveeeeiiiiiiiiiiiiii e, 81
Figura 21: Linha do tempo: novo plano diretor de belo horizonte............cccccvvvvennneeee 85
Figura 22: Eleicdo de delegados: 20/04/2014 ...........cooeeeeiiiiiieee e, 87
Figura 23: Discussfes em grupos: 26/04/2014 ...........uuuuuummmmmmmmiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeiniiinnnns 88
Figura 24: Plenaria final: 05/08/2014..........cooomuiiiie e 89
Figura 25: Tematicas das emendas legislativas ao projeto de lei que institui 0 novo
[01F= [0 Jo [T =1 (] O SPPPPPPPN 120
Figura 27: Pecas graficas produzidas pelo Movimento Mais Imposto N&o! ............ 127
Figura 28: Imagens e roteiro do video produzidos pelo Movimento Mais Imposto Nao!
................................................................................................................................ 127
Figura 29: Coeficientes de aproveitamento nas metrépoles mundiais .................... 129

Figura 30: Trechos do artigo “Maioria da populagédo de Belo Horizonte desconhece

teor do Plano direlOr ... ... 130
Figura 31: Pecgas graficas produzidas pelo “Movimento Mais Imposto Nao!”.......... 131
Figura 32: Imagens “Por que apoiar o novo plano diretor?” Produzidas pelo movimento
Vereador, Aprove 0 Plano Dir€tor! .........cooooeiiiiiiiiiiie e 134
Figura 33: Pecas graficas produzidas pelo movimento Vereador, Aprove o Plano
131 (o ) SR 134
Figura 34: Imagens da cartilha outorga onerosa ndo é imposto!.....................ceeee 135
Figura 35: Imagens e roteiro do video produzido pelo movimento Vereador, Aprove o
o F= T [0 T BT =] (o ] TSSO 136
Figura 36: Imagens do video produzido pelo movimento Vereador, Aprove o Plano
D[] (o ] PSSO 136
Figura 37: Capacidade de SUPOIE .........uuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiibiieibebabeeeeeneeeeeeeaeaes 144
Figura 38: Gentileza urbana: area de frUIGA0 .............uuvevriiiiiiiiiiiiiiiiiiiienns 146
Figura 39: Coeficiente de aproveitamento pratiCado ..................evevveemmemeeiimineinnnnnnnns 176
Figura 40: Areas com aumento de potencial CONStrUtiVO..............ccueevieeeeieeeerennen. 177



Figura 41: Areas passiveis de renovaGa0 ............cceecveeeeeerieeeeeieeee e

Figura 42: O campo da produgéo do espaco urbano em Belo Horizonte



LISTA DE QUADROS

Quadro 1: Emendas Legislativas ao Projeto de Lei do Plano Diretor. ....................... 96
Quadro 2: Participacdes no Seminario NOVO PLANO DE DIRETOR DE BH (28 e 29
de agosto de 2017): Trechos do relatorio publicado pela CMBH. .............cccovvveneen. 101

Quadro 3: Participacdes no Audiéncia Publica das Comissdes de Meio Ambiente e
Politica Urbana e Administracdo Publica da Camara Municipal de Belo Horizonte (29
de outubro de 2018): Trechos da ata publicada pela CMBH................cccooeeeeieeen. 105
Quadro 4. Participacbes na Audiéncia Publica da Comissdo de Desenvolvimento
Econdémico, Transporte e Sistema Viario da Camara Municipal de Belo Horizonte (08
de novembro de 2018):Trechos da ata publicada pela CMBH. ..............cccoovvvvvnnnnn. 108
Quadro 5: Participacbes no Seminario NOVO PLANO DIRETOR DE BH, QUAL
CIDADE VOCE QUER PARA O FUTURO? (09 e 10 de novembro de 2018): Trechos

do relatorio publicado pela CMBH............uuiiii e 110
Quadro 6: Sintese: O Campo da producao do espaco urbano em Belo Horizonte com
e sem Outorga Onerosa do Direito de CONSHIUIN .........uueiiiieeeiieeeiiiiieeee e 151
Quadro 7: Sintese - agentes do subcampo econémICO.............couvvieiieeeeeeeeiiiiiinnnnn. 157
Quadro 8: Sintese - agentes do subcampo dos movimentos sociais..................... 164
Quadro 9: Sintese - agentes do subcampo do Poder Publico Municipal................. 179
Quadro 10: Sintese - agentes do subcampo das Instituicbes internacionais de
desenvolvimento Urbano ..., 182

Quadro 11: Sintese - agentes do campo das MIdias .......cccccevvviiviiiiiieiieeenniiiiiee, 184



LISTA DE TABELAS

Tabela 1: Vereadores da 172 Legislatura, com destaque para os partidos da coligacéo

qUE elegeu 0 Prefeit0. ..o 92
Tabela 2: Vereadores da 182 Legislatura, com destaque para os partidos da coligacéo
quUE elegeu 0 Prefeit0. ..o 98
Tabela 3: Resultado da votacdo em 1° turno do Projeto de Lei 1749/205............... 116

Tabela 4: Resultado da votacdo em 2° turno do Projeto de Lei 1749/205............... 123



ABCP-MG
Abece
Abrasip-MG
ACMinas
Acomac-MG

ALF

Ames
Asbea-MG
BH

BPH

CA

CAbas
CAcent
CAmax
CDL-BH
Cepam
Cepac
CIEMG
CMBH
CMH

CMI
Compur
ConCidades
CreaMG

Cub
Ecoavis

Fiemg
FMHP
GPU

HIS

IMEC
Lab-Urb
Lagear
LILP
Minaspetro

Mom
OAB/MG

Onu-Habitat
ooDC

PBH
PDR

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

Associacao Brasileira de Cimento Portland

Associacao Brasileira e Consultoria Estrutural

Associacao Brasileira de Engenharia de Sistemas Prediais
Associacao Comercial e Empresarial de Minas

Associacao do Comeércio de Materiais de Construcéo de Minas
Gerais

Alvara de Localiza¢do e Funcionamento

Associacao Mineira de Engenharia de Seguranga
Associacao Brasileira dos Escritérios de Arquitetura

Belo Horizonte

Beneficio Decorrente da Producéo de HIS

Coeficiente de Aproveitamento

Coeficiente de Aproveitamento Basico

Coeficiente de Aproveitamento Centralidades

Coeficiente de Aproveitamento Maximo

Camara de Dirigentes Lojistas de Belo Horizonte

Centro de Estudos e Pesquisas da Administracdo Municipal
Certificados de Potencial Construtivo Adicional de Construcao
Centro Industrial e Empresarial de Minas Gerais

Camara Municipal de Belo Horizonte

Conselho Municipal de Habitacdo de Belo Horizonte

Céamara do Mercado Imobiliario de Minas Gerais

Conferéncia Municipal de Politica Urbana

Conselho das Cidades

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas
Gerais

Custo Unitario Basico de Construcao

Comité Mineiro de Apoio as Causas Indigenas, Ecologia e
Observacédo de Aves

Federacao das Industrias do Estado de Minas Gerais

Fundo Municipal de Habitacdo Popular

Grandes Projetos Urbanos

Habitacéo de Interesse Social

Instituto Mineiro de Engenharia Civil

Laboratério de Estudos Urbanos e Metropolitanos

Laboratério Grafico para Experimentacédo Arquitetonica
Lincoln Institute of Land Policy

Sindicato do Comércio Varejista de Derivados de Petroleo no
Estado de Minas Gerais

Morar de Outras Maneiras

Comisséo de Direito da Construgéao da Ordem dos Advogados
do Brasil

Programa das NacgOes Unidas para o0s Assentamentos
Humanos

Outorga Onerosa do Direito de Construir

Prefeitura de Belo Horizonte

Plano Diretor Regional



PEUC

PL

RMBH
Seconci-MG

Secovi-MG

Senge-MG
Sinaenco-MG

SINDILEQ-MG

Sindimaco

Sindimig
Sinduscon-MG
SIPROCIMG

Smapu
SME
SMPU
STF

Suplan
TDC
UFMG
VGV
WRI

Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulséria

Projeto de Lei

Regido Metropolitana de Belo Horizonte

Servico Social da Industria da Construcéo Civil no Estado de
Minas Gerais

Sindicato das Empresas Administradoras de Imoveis,
Corretoras de Imoveis, Incorporadoras de Imoéveis e
Urbanizadoras da Regido Metropolitanas de Belo Horizonte -
Minas Gerais

Sindicato de Engenheiros no Estado de Minas Gerais
Sindicato Nacional das Empresas de Arquitetura e Engenharia
Consultiva de Minas Gerais

Sindicato das Empresas Locadoras de Equipamentos,
Magquinas, Ferramentas e Servicos Afins do Estado de Minas
Gerais

Sindicato do Comércio Varejista e Atacadista de Material de
Construcdo, Tintas, Ferragens e Maquinismos de Belo
Horizonte e Regiao

Sindicato das Industrias de Instalacbes Elétricas, Gas,
Hidraulicas e Sanitarias no Estado de Minas Gerais

Sindicato da Industria da Construcéo Civil no Estado de Minas
Gerais

Sindicato das Industrias de Produtos de Cimento do Estado de
Minas Gerais

Secretaria Municipal Adjunta de Planejamento Urbano
Sociedade Mineira de Engenheiros

Secretaria Municipal de Politica Urbana

Supremo Tribunal Federal

Subsecretaria de Planejamento Urbano

Transferéncia do Direito de Construir

Universidade Federal de Minas Gerais

Valor Geral de Vendas

World Resources Institute



SUMARIO

1 INTRODUGAO. ...ttt eaennanas 17
2 A OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR E O CAMPO DA
PRODUGCAO DO ESPACO URBANO ......ooviiiieciececeeeeeee e 23
2.1 A Outorga Onerosa do Direito de CONSIIUIT .......ceeeiieeeiiiiiiiiiie e, 23
2.1.1 O processo de urbanizagao nas cidades capitalistas..............ccccceeeeeeeeieeeeen. 23
2.1.2 Gestéo de mais-valias fundiarias ...........cccceeeeeeee e 33
2.1.3 As origens da Outorga Onerosa do Direito de CoNnstruir ............coeeeevvevvvvvnnnnnn. 37
2.1.4 Fundamentos técnicos da Outorga Onerosa do Direito de Construir.............. 46
2.1.5 Temas contenciosos do debate da OODC ..., 53
2.2 O Campo da producao do espago Urbano ........ccceeeeeeeiieieieeeeeeeeeeeee e 66
2.2.1 Alguns conceitos-chave de Pierre Bourdi€U...........cccoeeeevivviiiiiiiiiiiieeeeeeeeiin, 66

2.2.2 A teoria de Bourdieu aplicada ao debate da arquitetura e do urbanismo: alguns

EXEMPIOS INSPIFAUOIES ... 69
2.2.3 Os efeitos da OODC no Campo da producao do espago urbano.................... 72
2.2.4 Pressupostos PErcebidOS .......ccooiiiiiiiiiiiii it 82
3 A OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR E O CAMPO DA
PRODUCAO DO ESPACO URBANO EM BELO HORIZONTE .....c.cccceveveeieeveceennen 83
3.1 A Outorga Onerosa do Direito de Construir em Belo Horizonte .................. 83
3.1.1 O Plano Diretor de Belo Horizonte: o caminho percorrido na CMBH ............... 83
3.1.2 O Plano Diretor de Belo Horizonte: repercussdes para além da CMBH ........ 125

3.1.3 A Outorga Onerosa do Direito de Construir no Plano Diretor de Belo Horizonte:
caracteristicas e elementos constitutivos do instrumento instituido ....................... 142

3.2 os efeitos da OODC sobre o campo da producédo do espaco urbano em Belo

HOTIZONEE ...t e e e e e e r e e e e e e e e 150
3.2.1 O CAMPO ECONOIMICO.....uuuuiieeeeeeeeeee e e e e e e ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeaaaanes 151
3.2.2 O campo dOS MOVIMENTIOS SOCIAUS ......ceeeeieeeeeeeeeeeee e 159
3.2.3 O Campo do Poder Publico Municipal...........coooooiiiiiiii, 165
3.2.4 O Campo das Instituicdes Internacionais de Desenvolvimento Urbano......... 179
3.2.5 0 Campo das MIIAS........cceeeieiiiiiiiiiee e 183
3.2.6 A permeabilidade entre os subcampos estudados.............cccoeeeeeieiieeee, 185
4 CONSIDERAGOES FINAIS......oviieieeeeeeeeeeeeeeeeee ettt san s 186

REFERENCIAS......ooui ittt ettt et e et ae et e enns 192



ANEXO D: Nota Ministério Publico sobre a Outorga Onerosa do Direito de Construir
207

ANEXO E: ONU-Habitat e o Plano Diretor de Belo Horizonte: Outorga Onerosa e
compromissos com a Nova Agenda Urbana ... 217



17

1 INTRODUCAO

A presente pesquisa prop6s-se a realizar a analise critica do processo de
construcdo técnica e politica para a instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC), em Belo Horizonte. Este estudo inseriu-se no recente contexto do
debate do Projeto de Lei do novo Plano Diretor da cidade, que tramitou na Camara
Municipal de Belo Horizonte de 2015 a 2019 e foi aprovado em agosto de 2019 como
Lei 11.181, de 2019. Essa lei institui o novo Plano Diretor do Municipio e o citado
instrumento de gestdo da valorizacdo do solo urbano, apoiado no coeficiente de

aproveitamento basico Unico e unitario para todo o territorio municipal.

Esclarece-se que a autora desse texto é servidora publica municipal efetiva da
Prefeitura de Belo Horizonte, sendo membro da equipe diretamente envolvida com a
propositura da referida legislacdo. A defesa da OODC e a participagao continua na
luta pela sua implementacéao fizeram e fazem parte do cotidiano profissional da autora.
Se, por um lado, esse envolvimento direto com o objeto de pesquisa pode, em alguns
momentos, dificultar o distanciamento cientifico; por outro lado, confere a autora uma
perspectiva Unica e até mesmo privilegiada dos acontecimentos, que refletiu no seu
caminho de pesquisa. Nesse sentido, a autora vivenciou como individuo e como grupo
muitas oportunidades de conhecer diferentes discursos sobre a outorga onerosa do

direito de construir.

Da entrada do Projeto de Lei do novo Plano Diretor na Camara Municipal em
2015, até sua aprovacdo em 2019, o principal ponto de embate foi a legitimidade de
se implantar a OODC em Belo Horizonte, pois a equalizacdo de direitos, a
redistribuicdo da mais-valia fundiaria e a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios da
urbanizacado, aspectos que pareciam beneficios 6bvios aos olhos dos defensores do
instrumento, ganharam, no entanto, interpretacoes diferentes entre os agentes que
compdem o cenério urbano de disputa. O processo para a instituicdo da Outorga
Onerosa do Direito de Construir em Belo Horizonte revelou uma série de conflitos
entre os diversos agentes que atuam na producéo do espaco urbano. Conflitos estes
gue evidenciam uma sociedade e uma cidade repleta de antagonismos de classe. A
OODC é um dos instrumentos de politica urbana que mais demonstra tais conflitos,

manifestos do seu embasamento técnico-tedrico aos debates para sua instituicdo
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enquanto politica publica. Lancar luz sobre esses conflitos € essencial, pois eles séo,
muitas vezes, esmagados pela “violéncia do poder” ou banidos pelo “poder negocial”
dos agentes dominantes (VAINER, 2007, p. 4-5).

A IV Conferéncia Municipal de Politica Urbana (IV CMPU) e os diversos foruns,
seminarios, debates, audiéncias e outros eventos publicos que a seguiram tornaram-
se palco de diversas falas marcantes dos diferentes agentes envolvidos na discusséao.
Foram proferidos, nesse processo, discursos sobre a OODC utilizados para diferentes
fins: agregar, desagregar, explicar ou mesmo confundir. Adotando-se um caminho
tedrico-metodolégico bourdieusiano, ao desvelar essas falas por meio da
compreensao da posicdo de cada agente no campo da producédo do espaco urbano,
desejou-se identificar como os discursos integram o jogo politico pela defesa de

privilégios ou de interesses coletivos.

Ao descortinar o processo de instituicdo da outorga em Belo Horizonte, os
aspectos que foram alvo de contestacdo por alguns grupos da sociedade foram
despidos, a partir do habitus (forma de ler e entender o mundo) e das estratégias dos
diferentes agentes que compdem o campo da producéo do espaco urbano. Com este
estudo, pretendeu-se lancar luz sobre as seguintes perguntas:

e como a OODC interfere no campo da producdo do espaco urbano e no habitus
de seus agentes em Belo Horizonte?

e como a percepcao da interferéncia da OODC no campo da producao do espaco
urbano afeta a atuacdo dos diversos agentes nas discussdes para a
implementagé&o do instrumento?

e a quem verdadeiramente ndo interessa a instituicdo da Outorga Onerosa do
Direito de Construir em Belo Horizonte e por qué?

e como atuaram os diversos agentes a favor da OODC para possibilitar a
instituicdo do instrumento em Belo Horizonte, por meio da Lei 11.181, de 20197

Frente ao objetivo geral de se realizar a analise critica do processo de
construgdo técnica e politica para a instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de
Construir em Belo Horizonte e as perguntas de pesquisa apresentadas, pode-se

apontar os seguintes objetivos especificos para este estudo:
e esclarecer os fundamentos da OODC,;

e discutir as principais criticas ao instrumento;
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e apresentar o emprego da OODC no Plano Diretor de Belo Horizonte;

e problematizar as principais percepcdes sobre a OODC manifestas no debate
belo-horizontino;

e investigar o campo da producdo do espaco urbano em Belo Horizonte e o
habitus de seus agentes frente a perspectiva de instituicdo da Outorga Onerosa
do Direito de Construir no municipio;

e analisar a atuacdo dos diversos agentes a favor da OODC para possibilitar a
instituicdo do instrumento no Municipio.

Para alcancar tais objetivos, a pesquisa acompanhou tanto a discussao técnica
quanto a discussao politica para o emprego do instrumento em Belo Horizonte. Essas
duas abordagens estdo neste estudo, separadas apenas por uma escolha analitica.
Sabe-se, no entanto, que 0s processos politicos e técnicos retroalimentam-se e
desenvolvem-se conjuntamente, tendo em vista que refletem o debate dos diversos
agentes da cidade. Também por uma escolha analitica, a discusséo teorica sobre
esses dois processos para a instituicdo do instrumento foi apresentada a priori, de
modo a lancar as bases para a reflexdo empirica e para 0 acompanhamento dos
processos técnicos e politicos que tiveram o municipio de Belo Horizonte como arena

de disputa.

Nesse percurso, inicialmente, a pesquisa partiu da compreensao da Outorga
Onerosa do Direito de Construir enquanto instrumento urbanistico. Para tanto, a fim
de se compreender a realidade do objeto da intervencéo da OODC, o estudo abordou
brevemente o processo de urbanizacdo nas cidades capitalistas, com enfoque no
processo de formacdo das chamadas mais-valias fundiarias. A partir dessa
contextualizacdo, a pesquisa evidenciou 0s aspectos técnicos do instrumento, por
meio dos seus fundamentos conceituais, econdmicos e juridicos, bem como
apresentou 0s principais temas criticos ou contenciosos das discussdes para sua
implementacdo. Esclarece-se que a pesquisa adotou a perspectiva tedrica da
Economia Politica da Urbanizacdo, abordagem que justifica o instrumento do ponto
de vista econdmico!. Dessa forma, a pesquisa apresentou a fundamentacéo tedrica

do discurso técnico que sustenta a proposicéo do instrumento de politica urbana.

1 Sabe-se, no entanto, que a Economia Politica da Urbanizagéo néo € a Unica perspectiva tedrica que
analisa a OODC, tendo em vista que a Economia Classica apresenta argumentos diversos dos aqui
abordados. Ha, portanto, um conflito tedrico também presente na discusséo sobre o instrumento. No
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A fim de lancar luz sobre o processo politico para a instituicdo do instrumento,
a pesquisa constroi uma ponte entre a Economia Politica da Urbanizacdo e os
conceitos de campo, agente e habitus de Pierre Bourdieu (2004), utilizando-os como
apoio metodolégico para a andlise das discussdes sobre a Outorga Onerosa do Direito
de Construir. Nesse sentido, a pesquisa abordou o campo da producédo do espaco
urbano enquanto arena de disputa onde interagem o0s mais diversos agentes
envolvidos na discussao da Outorga Onerosa do Direito de Construir. A partir da
aplicacdo desses conceitos, espera-se que esse campo de disputa tenha sido

desvelado e o habitus de seus agentes tenha sido compreendido.

Partindo entéo para as discussfes de cunho mais empirico, a pesquisa abordou
como se construiu 0 emprego da Outorga Onerosa do Direito de Construir no novo
Plano Diretor de Belo Horizonte. Para tanto, apresentou uma breve contextualizacéo
do processo de construcdo do novo Plano Diretor, sobretudo resgatando os féruns
participativos em que foi debatido, o que possibilitou a formatacdo de uma linha do
tempo representativa dessa discusséo. Para essa etapa do trabalho, foram utilizados
métodos qualitativos, com técnicas de pesquisa documental, por meio da analise de
reportagens dos jornais da época, da consulta as paginas das redes sociais dos
movimentos que discutiram a tematica, como o “Vereador, aprove o Plano Diretor?” e
0 “Mais imposto ndo3”, do exame dos materiais de divulgacao que foram veiculados,
como videos e panfletos, bem como da avaliagdo das atas de audiéncias e eventos
publicos sobre o novo Plano Diretor.

Em seguida, a pesquisa aprofundou-se na forma como o instrumento foi
proposto em Belo Horizonte, associado a adocao do coeficiente de aproveitamento

bésico Unico e unitario, como estratégia viabilizadora da estrutura urbana pretendida.

entanto, fez-se uma escolha de pesquisa ao se adotar, como referéncia, a mesma corrente tedrica do
campo da Economia que foi utilizada para subsidiar o processo de construcao técnica da proposta para
a instituicdo do instrumento em Belo Horizonte. Essa escolha justifica-se pelo carater eminentemente
qualitativo da pesquisa, que acompanha o processo para instituicdo do instrumento em BH, a partir dos
diversos discursos que o permeiam.

2 Vereador, Aprove o] Plano Diretor: Disponivel em:
https://lwww.facebook.com/pg/aproveoplanodiretor/posts/

3 Mais imposto Nao!: Disponivel em: https://www.facebook.com/maisimpostonacBH/
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Para desvelar os efeitos da OODC sobre o campo da producdo do espaco
urbano no Municipio, aprofundou-se na identificacdo dos agentes que participaram do
debate sobre a outorga onerosa em Belo Horizonte, detalhando as estratégias por
eles acionadas para manter ou alterar sua posicédo no campo da producao do espaco
urbano. Nesse ponto, foi possivel, inclusive, verificar quais foram os efeitos da acao
desses agentes no texto final da Lei n°® 11.181, de 2019, que institui o novo Plano

Diretor e a Outorga Onerosa do Direito de Construir em Belo Horizonte.

A partir de entdo, procurou-se responder as perguntas de pesquisa,
identificando, inclusive, os agentes que apresentaram as maiores resisténcias a
instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir. Também foi possivel, a partir
desse momento, apontar as especificidades do caso belo-horizontino que permitiram

enfrentar essas resisténcias e aprovar o instrumento junto ao Plano Diretor Municipal.

A figura a seguir sintetiza a macroestrutura desta dissertacdo que apresenta:
em seu primeiro capitulo, a introducdo; em seu segundo capitulo, a leitura critica da
teoria da Economia Politica da Urbanizacéo e dos conceitos bourdieusianos; em seu
terceiro capitulo, o resgate histérico do processo de discussédo belo-horizontino, a
partir de sua caracterizacdo do ponto de vista técnico e politico; e, em seu quarto e

altimo capitulo, as consideracdes finais com os resultados alcancados.
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FIGURA 1: ESTRUTURA DISSERTACAO
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2 A OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR E O CAMPO DA
PRODUCAO DO ESPACO URBANO

2.1 A OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Para se compreender um determinado instrumento de politica urbana, como a
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), € preciso, inicialmente, perceber

sua natureza enquanto instrumento propriamente dito.

Segundo o dicionario Aurélio, a palavra instrumento € definida como “recurso
empregado para se alcancar um objetivo, conseguir um resultado; meio” (HOLANDA,
2010). Os instrumentos urbanisticos podem ser entendidos, entdo, como um recurso
para se alcancarem os objetivos estabelecidos pela politica urbana. Esta, por sua vez,
segundo o Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001), tem como finalidade
ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e da propriedade
urbana. Os instrumentos urbanisticos sdo, portanto, meios para se intervir no proprio

desenvolvimento urbano, atuando, assim, nos processos de producao do espaco.

Nesse sentido, compreender como o espaco urbano é produzido é fundamental
para se perceber como a OODC intervém nesse processo. A fim de lancar as bases
para esse entendimento, o presente texto contextualiza, brevemente a partir da
perspectiva da renda da terra, o processo de urbanizacdo nas cidades capitalistas,
em especial, nas brasileiras, e aborda a gestdo das mais-valias fundiarias, para entao

se concentrar no instrumento urbanistico Outorga Onerosa do Direito de Construir 4.
2.1.1 O processo de urbanizacao nas cidades capitalistas
O cenario internacional

Segundo Lefebvre (2001), o processo de industrializacdo € o fator indutor da
urbanizacdo. Para esclarecer essa concepcao, Lefebvre apresenta em "O Direito a
Cidade" diferentes aspectos histéricos da cidade ocidental, perpassa pela cidade
eminentemente politica, centro do poder, da festa, do conhecimento; chega a cidade

mercantil, com a ascensdo do comércio, da burguesia e do sistema bancario; e

4 Como explicitado na introducgédo, esta pesquisa adota a perspectiva teérica da Economia Politica da
Urbanizacgéo (Ver nota de rodapé 1).
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alcanca a cidade industrial, lugar da producao industrial, do capitalismo concorrencial
e do consumo. O presente texto acompanha o fendbmeno urbano da cidade industrial

e seus desdobramentos contemporaneos.

Segundo Lefebvre (2001, p. 15), "a Cidade, tal como a fébrica, permite a
concentracdo dos meios de producdo num pequeno espaco: ferramentas, matérias-
primas, mao de obra". O autor mostra que o processo de industrializacdo encontra na
cidade o locus ideal para o desenvolvimento da producdo capitalista, pela sua
capacidade de reunir as condi¢cdes necessérias para essa producdo. O autor afirma
gue as concentracfes da populacdo acompanham as concentracdes dos meios de
producdo e, consequentemente, a concentracao dos capitais. A producéo e a classe
trabalhadora sédo, portanto, trazidas para a cidade. A cidade, que antes era obra,
passa a ser produto, subordinando-se a légica da producdo.

Assim, o fenbmeno urbano expande-se, de forma generalizada, a partir do
capitalismo industrial. Com essa expanséo, a realidade urbana passa a se chocar com
a realidade industrial, gerando uma série de situacdes problematicas, entre elas:
intensa migracdo campo-cidade, especulagdo imobiliaria, crescimento de areas
periféricas sem infraestrutura, para as quais as pessoas se deslocam em busca de
moradias mais acessiveis, deterioracdo dos centros antigos, entre outras
(LEFEBVRE, 2001, p. 16-18).

O fendmeno urbano estende-se sobre uma grande parte do territério, nos
grandes paises industriais, conformando um processo chamado por Lefebvre de
imploséo-explosdo da cidade (LEFEBVRE, 2001, p. 18). Essa metafora indica um
processo em que se verifica uma enorme concentracdo na realidade urbana e uma
imensa explosdo, com a projecdo de seus fragmentos mdultiplos e disjuntos
(LEFEBVRE, 1999, p. 24). Nesse processo, o tecido urbano, entendido como o
suporte do modo de viver da sociedade urbana, espalha-se sobre o territério
(LEFEBVRE, 2001, p. 19).

Lefebvre (2001, p. 21) esclarece que este "assalto da cidade pela
industrializacdo" ndo é um processo natural ou sem intengdes. O autor mostra que ha
intervencdes ativas e voluntarias de classes dirigentes que possuem o capital (os

meios de produc¢do) e que geram 0 emprego econdmico do capital, os investimentos



25

produtivos e parte das riquezas produzidas na cultura, na arte, no conhecimento e na

ideologia.

Diante desses grupos dominantes, o autor situa a classe operaria, o
proletariado, que, a partir da cidade industrial, passa a “dividir’ a cidade com a
burguesia e a aristocracia, o que gera uma seérie de conflitos de classe. A partir do que
Lefebvre (2001, p. 22-23) chama de estratégias de classe, o proletariado é expulso do
centro urbano. Entre essas estratégias, estdo as intervencfes de embelezamento nos
centros urbanos, como a reforma de Paris, em que os tracados retilineos dos grandes
bulevares dificultam a formacdo de barricadas em protestos. Estd também a
dissipacéo da consciéncia urbana a partir da suburbanizacdo e da implantacédo de
grandes conjuntos habitacionais pelo Estado, com o objetivo de produzir habitagéo o
mais rapido possivel pelo menor custo possivel. Ora, se o importante para as classes
dominantes é apenas fornecer um lugar para o trabalhador residir, esse lugar nao
precisa estar junto ao espaco do poder. Com a aplicacdo dessa logica, os grandes
conjuntos habitacionais passam, cada vez mais, a ser implantados em areas
periféricas, sem os atributos minimos do que antes era considerado cidade — o espaco

do poder, da festa e do conhecimento.

Em "A Revolucao Urbana”, Lefebvre (1999) mostra que, a partir desse processo
de implosao/explosédo da cidade industrial, o fenbmeno urbano entra em sua "zona
critica" (LEFEBVRE, 1999, p. 24). Nessa "zona critica", o processo de urbanizacao
esta completo e a sociedade urbana é caracterizada como aquela que nasce da
industrializacdo e a sucede. Nesse momento, a problemética urbana sobrepfe-se a
problematica industrial, evidenciando todas as suas contradicbes, o que o0 autor
denomina "Revolucéo Urbana". Na “Revolugdo Urbana”, a praxis urbana passa a ser
o foco para a compreensdo da sociedade contemporénea, pois 0 processo de
industrializagdo ndo é mais suficiente para compreender toda a sua complexidade.
Mas o0 que seria a urbanizacdo em si, que caracteriza e define essa sociedade
contemporanea? Na tentativa de responder a esta pergunta, recorre-se ao

pensamento do tedrico David Harvey.

A urbanizacdo, segundo Harvey (2005, p. 169-170) é um processo social,
fundamentado no espaco, no qual interage um amplo leque de atores, com objetivos

e compromissos diversos, por meio de uma configuracdo especifica de praticas
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sociais entrelacadas que adquirem, prioritariamente, um conteudo de classe definido.
Mas o que seria a urbanizacdo em uma sociedade capitalista? Para Harvey (2005, p.
165), o processo urbano capitalista é moldado pela légica da circulacdo e da

acumulagao do capital.

Assim, para Harvey (2014, p. 30-31), as cidades surgiram da concentracao
geografica e social dos excedentes de producdo e o capitalismo precisa da
urbanizacdo para absorver esses excedentes. Por sua vez, o processo de producao
do espaco urbano gera ainda mais excedentes, que precisardo ser novamente
reinvestidos. O autor alerta, portanto, que o capitalismo possui uma “eterna
necessidade de encontrar esferas rentaveis para a producao e absorcao do excedente
de capital” (HARVEY, 2014, p. 31).

A urbanizacé@o sempre foi, portanto, algum tipo de fenémeno de classe, uma
vez que os excedentes séo extraidos de algum lugar ou de alguém, enquanto
o controle sobre 0 uso desse lucro acumulado costuma permanecer nas maos
de poucos (como uma oligarquia religiosa ou um poeta guerreiro com
ambi¢des imperiais) (HARVEY, 2014, p. 30).

FIGURA 2: INDUSTRIALIZACAO E URBANIZACAO
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Fonte: Elaboracéo propria, 20215,

5> Diagrama elaborado a partir de Lefebvre (2001) e Harvey (2005): existe uma estreita relacdo entre
industrializacdo e urbanizacéo, pois a industria encontra na cidade o l6cus ideal da producao capitalista.
A urbanizacéo pode ser entendida como um processo social, de base espacial, onde diversos agentes,
com interesses variados, adotam praticas sociais com forte contetdo de classe. Com a tomada da
cidade pela industrializacéo, uma série de problemas surgiram ou se intensificaram como: a migracédo
campo-cidade, a especulagdo imobilidria, o crescimento de &reas periférica e a caréncia de
infraestrutura urbana.
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Considerando, entdo, o pensamento de Harvey que a urbanizacdo capitalista
esta pautada na producéo e na absorcdo dos excedentes de capital, € imperativa a
compreensao do seu processo de producdo. Para tanto, recorre-se a Lojkine (1997,
p. 145), que retoma o conceito de Marx de condi¢des gerais da produc¢éao, tido como
0 processo global de producéo e de circulacdo do capital. Dentro desse conceito,
estdo os meios de consumo coletivos, os meios de circulacdo material, bem como a
concentracéo espacial dos meios de producéo e de reproducéo do capital e da forca
de trabalho. Os meios de consumo coletivos sdo produzidos e consumidos
coletivamente e sdo necessarios ao desenvolvimento do homem, sendo, portanto,
agueles que subsidiam, ao lado dos meios de consumo individuais (custos de renda
a partir dos salérios), a reproducao da forca de trabalho. Os meios de circulagédo

material sdo basicamente a infraestrutura de transporte e a comunicagao.

Lojkine (1997, p. 183) alerta que o capitalismo busca a diminuicdo do tempo de
producdo e do tempo de circulacdo de capital e que existem meios de consumos
coletivos que n&do contribuem com tais objetivos, sendo deixados de lado na agenda
capitalista. Assim, € evidenciada uma contradicdo entre as necessidades de
reproducéo da forca de trabalho e do capital (LOJKINE, 1997, p. 195). O autor destaca
a importancia da intervencdo do Estado para garantir o financiamento publico dos
meios de consumo coletivos ndo rentaveis ao capital, garantindo o desenvolvimento

de todas as condicdes gerais de producao (LOJKINE, 1997, p. 191).

Lefebvre (2016, p. 105-106) aborda como e por que o capitalismo apossou-se
do solo urbano e do espaco. Segundo o autor, o capitalismo mantém-se a partir da
modificacdo das relacdes de producdo, que vao se tornando cada vez mais
dependentes da producao do espaco. A producéo do espacgo, por sua vez, pressupde
a presenca de forcas produtivas, técnicas de producdo, grupos e classes com
capacidade de intervencéo e condigfes institucionais favoraveis (LEFEBVRE, 2016,
p. 125). O autor mostra que a presenca desses fatores, cada vez de forma mais

intensa, leva a expanséao espacial capitalista.

Lefebvre (2016, p. 107) esclarece que, se, por um lado, a atividade de
construgdo civil oferece lucros superiores a média das atividades; por outro, seus
produtos possuem uma obsolescéncia demasiado lenta e uma rotacdo de capital

também arrastada, o que conduz a praticas e a técnicas de construcdes, demolicdes
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e autodestruicdes (LEFEBVRE, 2016, p. 109). Assim, o espaco urbano capitalista esta

€em constante processo de reconstrugéo.

Harvey (2014, p. 49-50) reforca esse argumento, dizendo ainda que o lucrativo
processo de absorcdo do excedente de producdo por meio de reestruturacoes
urbanas normalmente afeta as populacbes pobres e marginalizadas, submetidas a
violentos processos de expulsdo. O autor denuncia: “a violéncia € necessaria para
construir o novo mundo urbano sobre os escombros do antigo” (HARVEY, 2014, p.
50).

FIGURA 3: URBANIZACAO CAPITALISTA
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Fonte: Elaboragao propria, 2016.

6 Diagrama elaborado a partir de Lojkine (1997) e Harvey (2014): o processo de urbanizacgao capitalista
€ baseado nos processos de circulacdo, acumulacéo e absorcdo dos excedentes do capital. E, nesse
processo, o capitalista busca diminuir os tempos de producédo e de circulagdo de seus produtos para
aumentar a rentabilidade de seus investimentos. Para tanto, utilizam-se dos meios de circulagcado do
capital e de alguns meios de consumo coletivo, contribuindo para a reproducédo do sistema. Mas,
também existem alguns meios de consumo coletivos que ndo contribuem para aumentar a rentabilidade
do capital, mas que sdo necessarios para a reproducéo da forca de trabalho. Como nao contribuem
diretamente para o aumento da rentabilidade do capital, essa segunda categoria de meios de consumo
coletivo é, geralmente, deixada de lado na agenda capitalista e passa a depender, quase que
exclusivamente, de investimentos publicos para se viabilizar. No entanto, a destinacdo de recursos
publicos a reproducéo da forga de trabalho concorre, diretamente, para a destinagédo de investimentos
publicos a reproducéo do capital.
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O cenario nacional

No cenario nacional, a partir da década de 1930, com a ampliacdo dos
processos de industrializacdo e de urbanizagao brasileiros, firma-se um contrato social
entre Estado, corporagdes e sindicatos de trabalhadores. Nesse contrato, o Estado
assume dois papéis fundamentais: o fornecimento de servicos de consumo coletivo,
necessarios a reproducdo da forca de trabalho e o controle social, por meio da
implementagéo de investimentos indutores, capazes de aliviar os conflitos urbanos,
como a geracgio de emprego e o financiamento da casa propria (MONTE-MOR, 1981,
p. 19).

Com esse contrato social, o processo de industrializacdo também encontra na
cidade brasileira um l6cus de convergéncia das condi¢cdes gerais de producéo
capitalista, pois reune as condi¢ces de reproducédo coletiva da for¢ca de trabalho, por
meio dos investimentos em habitacdo e suas demandas complementares, a garantia
das relacdes da propriedade privada, a livre circulagdo de mercadorias, 0s servicos
de transporte e de comunicacéo e, por fim, a provisdo de infraestrutura basica e os

servigos indispensaveis ao capital industrial e financeiro (MONTE-MOR, 2005, p. 5).

Aposs 1964, o modelo de desenvolvimento econémico brasileiro passa a apoiar-
se diretamente na concentracdo urbana nas grandes cidades. Assim, o processo de
migracdo campo-cidade intensifica-se e, com ele, os problemas intraurbanos. A
populacédo pobre, incapaz de arcar com 0s custos da casa propria, instala-se em areas
marginais, sem infraestrutura, enquanto as classes meédia e alta acessam os estimulos
financeiros a construcdo privada e instalam-se na area central, cada vez mais
equipada (MONTE-MOR, 1981, p. 79-81).

Ocorre que os investimentos publicos em infraestrutura podem ser destinados
tanto a classe operaria quanto as classes dirigentes, detentoras do capital. No entanto,
a capacidade de investimento do Estado brasileiro € finita e esses dois grupos de
atores da producado do espaco, consequentemente, concorrem por esses recursos. O
Estado € o intermediador nessa luta de classe e define se os investimentos seréo
destinados a reproducdo da forca de trabalho ou aos capitais com interesse na
producdo do espaco urbano, como 0s capitais imobiliarios (proprietéarios de terra,

incorporadores ou de constru¢des pesadas) (MARICATO, 2015, p. 108).
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Maricato (2015, p. 78-82) problematiza esse papel do Estado como definidor
do destino dos investimentos publicos, denunciando que, no Brasil, os poderes social,
econdmico e politico sempre estiveram associados a caracteristicas histéricas, como
o patrimonialismo, o clientelismo, as trocas de favores e o tratamento da esfera publica
como coisa privada. Tais caracteristicas intensificam as desigualdades sociais e a
fragmentacdo do tecido urbano, ja que orientam os investimentos publicos para o
atendimento dos interesses das classes dominantes, destinando-se 0s recursos para
as areas onde elas estdo concentradas. Além disso, contribuem para que o Estado

mantenha um reduzido controle da terra, ponto central para as politicas urbanas.

Os investimentos publicos e, consequentemente, os beneficios do processo de
urbanizacdo concentram-se, assim, nas areas centrais, dotadas de infraestrutura.
Acontece que, ao distribuir seus recursos de forma diferente no espaco, o Estado
valoriza algumas areas em detrimento de outras e aumenta, consequentemente, o
preco da terra, que € dado pelos seus atributos diferenciais. O incremento do valor da

terra, por sua vez, gera ainda mais exclusao das classes menos favorecidas.

Para Monte-Mor (1981, p. 34), no Brasil, na década de 1970, torna-se evidente
gue o papel do Estado como provedor de servicos de consumo coletivo, estabelecido
pelo contrato social, exercia-se apenas em partes especificas do territorio, onde se
localizam os setores mais abastados. Ao mesmo tempo, paulatinamente, o Estado
também reduz sua atuacao enquanto mediador de conflitos sociais, tendo em vista o
cenario de centralizacdo politica, o distanciamento da escala local do planejamento
urbano e a concentracdo da decisdo sobre a destinacdo dos recursos na esfera

federal. Os processos de industrializacdo e de urbaniza¢do passam a se reestruturar.

Em um contexto mundial, o0 modo de producado fordista entra em crise na
década de 1970 e, com essa crise, 0 contrato social é definitivamente rompido. A
produtividade torna-se incapaz de cobrir os salarios e os beneficios trabalhistas, a
concorréncia internacional gera desequilibrios comerciais e a estagnacao econémica
provoca uma grande reducdo do consumo de massas e das politicas de bem-estar
social. O conceito de flexibilidade, aplicado ao sistema de produgdo ao regime
capitalista, as relagdes entre capital e trabalho, as tecnologias e a cidade, destaca-se,
cada vez mais, como um ingrediente chave para o novo cenario de producdo (SOJA,
2000, p. 251-252).
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Nesse novo cenario, as fusbes corporativas intensificam-se e 0s
conglomerados formam-se. O Estado passa a desregular as relacdes de trabalho,
enguanto as corporacdes comecam a assediar os sindicatos. Em busca de reducao
de custos, intensificam-se as subcontratacdes, as terceirizagbes e 0s contratos
temporarios. Verifica-se um aumento das desigualdades de renda e da caréncia de
habitacdo. Enquanto as diferencas socioespaciais intensificam-se, a capacidade de
investimento do Estado diminui drasticamente (SOJA, 2000, p. 253-254).

Em varios paises, inclusive no Brasil, a chamada ideologia neoliberal encontra,
entdo, o cenario ideal para seu florescimento e, ja nas décadas de 1980 e 1990,
conceitos como desregulamentacdo, desburocratizacdo, privatizacéo, liberdade as
forcas do mercado e Estado minimo mostram-se presentes, ndo s6 no discurso
econdmico, mas também no discurso politico. Dessa forma, o controle do acesso a

terra urbanizada pelo Estado, que ja era reduzido, passa a ser quase inexistente.

Harvey explica que, estando o processo de urbanizacéo capitalista pautado na
absorcdo dos excedentes da produgcdo, o projeto neoliberal orienta-se para a
privatizacdo desses excedentes “nas maos de uma pequena elite politica e econémica
com condicdes de moldar a cidade cada vez mais segundo suas necessidades

particulares e seus mais profundos desejos” (HARVEY, 2014, p. 61-63).

Segundo Maricato (2015, p. 38-39), em 2003, quando h& uma retomada, no
Brasil, dos programas sociais e dos investimentos em obras de infraestrutura, o
pensamento neoliberal conduz a unido entre Executivo, Legislativo e os capitais
imobiliarios, especialmente os de incorporacao, de financiamento e de construcao.
Segundo a autora, enquanto obras passam a ser executadas sem planejamento, 0s

processos de especulacao imobiliaria intensificam-se.

Como ja exposto, ao se remunerarem 0s capitais com interesse na producao
do espaco urbano, o preco da terra eleva-se, em fungéo dos atributos diferenciais que
0 espaco produzido passa a possuir. Entdo, ao trabalhador, excluido do mercado
formal, resta a autoconstrucdo ilegal, em areas periféricas, sem infraestrutura e,
muitas vezes, ambientalmente frageis. Nesse processo, as diferencas socioespaciais
cada vez mais se agravam, assim como o valor da terra cada vez mais se eleva,

formando um infinito ciclo vicioso.
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FIGURA 4: INVESTIMENTOS PUBLICOS E AUMENTO DAS DESIGUALDADES
SOCIOTERRITORIAIS
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Fonte: Elaboracao propria, 20217,

E essa apropriacdo do aumento do valor da terra gerado por ac¢des alheias ao
proprietario, como o0s investimentos publicos ou mesmo as mudangas normativas de
ocupacao e uso do solo, que instrumentos de gestdo de mais-valias fundiarias, como
a Outorga Onerosa do Direito de Construir, procuram coibir. Ou seja, a injusta
valorizacéo do solo urbano, normalmente capturada por um ente privado, € a realidade
em que o instrumento da OODC procura intervir, para assegurar 0s objetivos da

politica urbana estabelecidos pelo Estatuto da Cidade.

A partir dessa compreensdo, o texto passa a apresentar, de forma mais
detalhada, os fundamentos da gestdo de mais-valias fundiarias e os principios da

Outorga Onerosa do Direito de Construir.

7 Diagrama elaborado a partir de Maricato (2002) e Monte-Mér (1981): como vimos, os investimentos
publicos podem ser alocados para financiar os meios de consumo coletivo que séo rentaveis ao capital
e para financiar os meios de consumo coletivo que ndo séo rentaveis ao capital, mas necessarios a
reproducéo da for¢a de trabalho. Ocorre que os recursos do Estado Brasileiro séo finitos e escassos e
a definicdo sobre o destino dos investimentos € influenciada por caracteristicas historicas da politica
nacional, como o clientelismo e a gestéo publica baseada na troca de favores e no tratamento da esfera
publica como coisa privada. Tais caracteristicas, aliadas a cultura neoliberal, conduzem a alocacao de
recursos publicos para propiciar o aumento da rentabilidade do capital e, assim, os investimentos
publicos acabam por se concentrar nas areas de interesse da classe dominante, ampliando as
diferencas socioterritoriais e, consequentemente, o valor da terra.
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2.1.2 Gestao de mais-valias fundiarias

A forma pela qual a infraestrutura urbana € financiada, os procedimentos
aplicados a gestdo do solo e a forma como os direitos de propriedade sdo definidos
estdo, segundo Martim Smolka (2014, p. 4), relacionados a origem dos problemas
urbanos da América Latina, tanto quanto aos fatores macroecondmicos. Segundo o
autor, enquanto a forte pressdo sobre a oferta de terras urbanizadas provoca
aumentos significativos no preco da terra, as politicas e instrumentos fiscais
tradicionais desconsideram, em grande parte, como 0S custos da provisdo de
infraestrutura e servicos urbanos sdo socializados, bem como a forma como seus
beneficios sdo privatizados (SMOLKA, 2014, p. 2). Dai a relevancia cada vez maior
de se discutirem politicas e instrumentos de recuperacao de mais-valias fundiarias,
que buscam mobilizar, em prol da coletividade, uma parte ou a totalidade dos
incrementos de valor da terra, que tenham sido decorrentes de acdes alheias aos
proprietarios.

FIGURA 5: SOCIALIZAGAO DOS CUSTOS E PRIVATIZACAO DOS BENEFICIOS®
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Fonte: Elaboracéo propria, 2021.

8 Diagrama elaborado a partir de Smolka (2014): os custos da provisdo de infraestrutura e servigos
implantados pelo Estado sdo socializados, enquanto os beneficios trazidos por esta provisdo sdo
privatizados por poucos, apesar de serem decorrentes de investimentos publicos e, consequentemente,
de acOes alheias aos proprietarios de terra. O alvo da atuacdo da OODC é a valorizagdo da terra
decorrente de ag6es publicas, que podem ser mobilizadas em prol da coletividade.
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A justificativa fundamental para a aplicacdo de politicas de gestdo de mais-
valias fundiarias esta baseada no fato do preco da terra ser dado por externalidades
que independem da acdo do proprietario, conferindo atributos diferenciais aos
imoveis. Ribeiro (2015, p. 117) mostra que existe uma vinculagao restrita entre o preco
da terra e 0 espaco urbano circundante, que pode permitir acesso daquele imével ao
valor de uso complexo da cidade, composto por condi¢gdes naturais, equipamentos no
entorno, distancia até os centros de emprego, ou mesmo, as areas que refletem a
divisdo simbdlica do espaco urbano. Assim, o autor constréi o entendimento que o
preco da terra € dado por externalidades e varia, principalmente, conforme a
localizacdo, criando uma hierarquia de mercados fundiarios. Nessa hierarquia, os
submercados sao determinados pela localizacdo do imével e pelos extratos

econdbmico-sociais que podem pagar por cada localizacédo (RIBEIRO, 2015, p. 119).

FIGURA 6: PARABOLA DO TEATRO.

Parabola do Teatro:

Assim como no teatro, o valor
das poltronas varia de acordo
com as melhores condicGes de
visibilidade e acustica em relagdo
ao palco, o valor da terra se
modifica segundo as
caracteristicas do entorno as
quais um determinado imovel
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Fonte: Adaptado a partir de MALERONKA, 2018.°

9 MALERONKA (2018). Palestra de Camila Maleronka no Curso Mercado de Solo e Grandes Projetos
Urbanos, que ocorreu em Recife, em 30 de maio de 2018.
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Sendo o preco da terra dado pelos seus atributos diferenciais, toda acdo que
acentue as especificidades de uma determinada regido, ird provocar um incremento
de valor da terra. No entanto, as acdes que intensificam essas especificidades sao
promovidas pelo poder publico, financiadas por recursos da coletividade e alheias ao
proprietario diretamente beneficiado por elas, gerando ganhos indevidos acumulados
por uma minoria privilegiada. Como exemplo dessas acdes alheias ao proprietario da
terra, podem ser citadas as alteracbes de uso do solo (de rural para urbano, ou
de residencial para comercial), as alteracdes de regras de ocupacdo (como a
ampliacdo das possibilidades de adensamento a partir do aumento dos coeficientes
de aproveitamentol®) ou mesmo investimentos diretos em infraestrutura e
servi¢os urbanos (SMOLKA, 2014).

FIGURA 7: ESQUEMA DE COMPOSICAO DO VALOR DA TERRA.
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Fonte: BRASIL. MINISTERIO DAS CIDADES, 2012, p. 22.

Também para Ribeiro (2015, p. 37) estdo correlacionados os problemas
urbanos ao funcionamento do mercado de terras, tido como imperfeito e repleto de
contradicbes, marcado pela especulagdo imobiliaria e pela valorizacdo fundiaria a
partir de investimentos publicos. Nesse sentido, o autor reforca a necessidade de
intervencao do Estado no mercado de terras, para garantir equidade na distribuicéo

socioespacial da riqgueza e para corrigir irracionalidades do uso do solo.

10O Coeficiente de Aproveitamento (CA) é um parametro urbanistico que define limites de area
edificavel para terrenos urbanos. Conforme §1° do artigo 28 da Lei 10.257, de 2001 (Estatuto da
Cidade). O coeficiente de aproveitamento de um terreno é a relagdo entre a area edificavel e a area do
terreno. Ex.: O CA=1 possibilita uma area edificavel de uma vez a area do terreno, jA um CA=2,5
possibilita uma area edificavel de 2,5 vezes a area do terreno.
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Uma boa gestdo da valorizacdo do solo urbano é capaz de mobilizar parte
desse incremento do valor da terra e utiliza-lo para financiar investimentos publicos
em &reas carentes de infraestrutura, atuando, portanto, na minimizacdo das

diferencas intraurbanas.

O custo do investimento para a provisdo de servicos € muito menor do que o
incremento do valor da terra dai resultante, sustentando a contundente
questao de Donald Shoup (1994, 236): “Por que é tao dificil financiar a
infraestrutura publica, se 0 aumento de valor da terra que ela provoca é
superior ao seu proprio custo?” Dada a oferta cronicamente insuficiente de
terras urbanizadas na América Latina, os altos niveis de pobreza urbana, e o
descompasso entre a base tributavel e as necessidades sociais, o0 incremento
do valor da terra poderia representar uma fonte importante de financiamento
para mitigar esses problemas crénicos, em vez de oferecer ganhos
substanciais aos proprietarios privados de terras (SMOLKA, 2014, p. 7).

Smolka (2014, p. 13-14) esclarece que a implementacdo de politicas de
recuperacdo de mais-valias fundiarias ndo é uma pratica recente, sendo possivel
identificar documentos do Império Romano, indicando a utilizacdo desse tipo de
ferramenta, para construir novas vias e manter aquedutos. O autor cita experiéncias
em Portugal e na Espanha, em torno de 1500 e no México em 1607. Na Inglaterra, em
torno de 1650, a prética foi usada para financiar a construcéo de canais ao longo dos
rios Lea e Tamisa. Na Franca, a recuperacédo da valoriza¢do imobiliaria foi usada em
1672 para financiar a construcédo de parques, vias e pontes. Na ltalia, no século XVII
instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundiarias foram aplicados em Florenca

para ampliar parques publicos e introduzir melhorias na cidade.

Apesar desses exemplos historicos, Smolka (2014) explica que a disseminacao
mais ampla dos instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundiarias é
frequentemente bloqueada por grupos hegem®onicos, notadamente os proprietarios da
terra, que propagam ideias, na opinido do autor, muitas vezes equivocadas sobre
essas ferramentas. Para Smolka (2014), esses grupos sao movidos por fortes
interesses econdmicos, pela falta de compreensdo sobre essas estratégias de
natureza tedrica e operacional verdadeiramente complexas ou mesmo por principios

ideoldgicos.

A resisténcia contra as politicas de recuperacédo de mais-valias fundiarias e o
uso dos instrumentos correspondentes precisa ser superada em trés campos:
ideologia, interesses e ignorancia. Primeiro, com relacdo a ideologia, €
preciso garantir que o maior envolvimento puiblico com o mercado, como esta
implicito nos principios basicos de recuperagdo de mais-valias fundiérias,
possa na verdade melhorar as condi¢Bes tanto para o surgimento de novas
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oportunidades de negécios como para a comunidade como um todo.
Segundo, reconhecer que outros interesses, além daqueles dos proprietarios
de terras, tém um papel legitimo no desenvolvimento urbano. Terceiro,
contrapor a ignorancia o conhecimento sélido que demonstre que as cargas
fiscais sobre os valores da terra ndo sao inflacionarias, sendo na verdade
capitalizadas em precos mais baixos no mercado de terras; que os direitos
somente sdo adquiridos quando uma licenca para promover uma alteracao
no uso do solo é solicitada; e que os direitos sobre a propriedade néo
necessariamente incluem o direito ao valor intrinseco da terra ou a
incrementos de valor indevidos (SMOLKA, 2014, p. 62).

Como recomendacao para a implementacdo de instrumentos de gestdo de
mais-valias fundiarias, Smolka salienta a necessidade de se aprender com as
experiéncias ja realizadas, de se ampliar o conhecimento sobre a tematica, com a
realizacdo de pesquisas, levantamento de dados empiricos e com a documentacéo
das experiéncias de implementacdo, bem como é essencial disseminar tais praticas e
seus beneficios (SMOLKA, 2014, p. 62).

Smolka (2014, p. 14) indica quais s&o os mais abrangentes marcos legais latino
americanos da gestdo da valorizacdo imobilidria: a Lei 388, de 1997 (Lei de
Desenvolvimento Territorial) na Colémbia e a Lei n® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade)
no Brasil. Legislacbes como estas permitem a diferenciacdo entre o direito de
propriedade da terra e o direito de construir, que é concedido pelo poder publico.
Também permitem o estabelecimento do principio de distribuicdo equitativa entre os
onus e beneficios do processo de urbanizacdo, bem como a ideia de equalizacéo dos
direitos de construir. Para o autor, o tema € cercado de marcos legais e jurisdicbes

consistentes, tornando a discussédo de sua implementacao pacifica no ambito juridico.

No topico a seguir, passaremos a focar na Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC), instrumento de gestdo de mais-valias fundiarias que é objeto deste
estudo. Para tanto, partiremos de uma breve discussao das origens do instrumento,

dos marcos legais brasileiros, bem como dos fundamentos para sua instituigao.
2.1.3 As origens da Outorga Onerosa do Direito de Construir

O instrumento urbanistico Outorga Onerosa do Direito de Construir tem suas
matrizes conceituais construidas ainda na década de 1970, quando foi inicialmente
denominado como Solo Criado. As primeiras experiéncias internacionais com o solo
criado giram em torno da separacdo entre o direito de construir e o direito de

propriedade, da limitagéo ou da submissao do direito de construir ao interesse coletivo,
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ou mesmo da possibilidade de transferir esse direito de um lote para outro, por meio
da transferéncia de direitos construtivos (REZENDE, FURTADO et al., 2009, p. 51-
52).

A preocupagdo com um mecanismo semelhante ao Solo Criado é expressa
inicialmente em 1971 na Itdlia, quando técnicos ligados a Comisséo
Econ6mica da Europa, das Nacbes Unidas, e especialistas em politica de
habitagdo, constru¢do e planejamento urbano defendem em documento a
necessdria separacdo entre o direito de propriedade e o direito de construir.
Argumentam que esse “deve pertencer a coletividade e nao pode ser admitido
sendao por concessdao ou autorizagdo administrativa a particulares”
(REZENDE; FURTADO et al., 2009, p. 52).

Em 1973, percebe-se no Plano de Chicago o uso de dois instrumentos: o
primeiro com funcionamento semelhante a transferéncia do direito de construir e o
segundo — o bonus de zoneamento — que prevé a adocao de coeficientes de
aproveitamento do solo maiores, mediante contrapartida expressa no financiamento
de uma melhoria urbanistica ou de equipamentos a critério do poder publico
(REZENDE; FURTADO et al., 2009, p. 52-53).

Em 1975, a Franca formula uma nova politica urbana e fundiaria nacional,
segundo a qual, para todo o pais com exce¢cdo de Paris, define-se um teto de
densidade construtiva (Plafond Legal Densité — PLD) igual uma vez a area do terreno,
podendo ser ultrapassado mediante pagamento pelo beneficiario a prefeitura,
correspondente ao valor do metro quadrado do terreno na propor¢éo da area excedida
(REZENDE; FURTADO et al., 2009, p. 53).

Na Franga, na década de 1980, o PLD é objeto de véarias emendas, o que
acaba com a sua supressdo na maioria dos municipios. Em 1992, no
Seminario Solo Criado, realizado no Rio de Janeiro, Granelle apresenta as
modifica¢cdes normativas que alteraram a aplicagdo do instrumento e avalia
os efeitos apos 16 anos de sua instituigao: “Um efeito positivo é a tendéncia
a reducdo dos precgos da terra... e também a diminuicdo da diferenca de
precos centro-periferia. Talvez o Unico efeito perverso que se possa citar do
PLD seja a retencdo da terra pelos proprietarios no primeiro periodo de
aplicacdo da lei” (p.11) (REZENDE; FURTADO et al., 2009, p. 53)

Em 1977, a Italia aprova uma lei em que o direito de construir passa a ser uma
concessao do Estado, separando, portanto, o direito de construir do direito de
propriedade (REZENDE; FURTADO et al., 2009, p. 54).

Na América Latina, em meados da década de 1970, a Colédmbia aprova uma lei
que estabelece que o dominio do espaco aéreo pertence a sociedade, propondo,

portanto, uma limitagcdo de altura inerente ao direito de propriedade a partir da qual o
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volume da construcdo devera ser adquirido das autoridades locais (REZENDE;
FURTADO et al., 2009, p. 54).

Na década de 1970, como vimos, a questdo fundiaria, expressa
principalmente pela escassez de terra urbanizada e pela necessidade de
controle sobre o aproveitamento da terra, encontra-se incluida entre as
preocupacdes de diversos paises. Como resultado, em 1976, a Conferéncia
das Nacgdes Unidas sobre os Assentamentos Humanos “Habitat”, realizada
em Vancouver no Canada, contempla entre as suas conclusdes o principio
geral (n°10): “A terra é um dos elementos fundamentais dos assentamentos
humanos. Todo Estado tem direito a tomar as medidas necessarias para
manter sob fiscaliza¢éo publica o uso, a propriedade, a disposigéo e a reserva
de terras. Todo Estado tem direito a planejar e administrar a utilizacdo do
solo, que é um de seus recursos mais importantes, de maneira que 0
crescimento dos centros populacionais tanto urbanos como rurais se baseiem
num plano amplo de utilizagdo do solo” (MEMORANDO..., 1977, p. 4)
(REZENDE; FURTADO et al., 2009, p. 54).

De acordo com Rezende e Furtado et al. (2009, p. 55), obviamente as
experiéncias internacionais influenciaram o debate brasileiro, mas ha quem defendal!

que o conceito do Solo Criado é construido como tal no Brasil.

Segundo Furtado e Maleronka (2012, p. 7-8), foi na segunda metade da década
de 1970 que as ideias que dao origem a Outorga Onerosa do Direito de Construir
comecam a circular no Brasil. Em 1975, o conceito do Solo Criado € disseminado nos
meios académico e técnico, como sendo uma proposta para restabelecer o equilibrio
entre 0os 6nus e os beneficios da urbanizacdo. Segundo as autoras, esse conceito €
desenvolvido na Fundacédo Prefeito Faria Lima — Centro de Estudos e Pesquisas da
Administragdo Municipal (Cepam), vinculada & Secretaria do Interior do Estado de Sao
Paulo. O Cepam propunha que a criacdo do solo correspondesse a criacdo de areas
adicionais de piso utilizavel que nédo estdo apoiadas diretamente sobre o solo.
Segundo as autoras, do conceito de solo criado decorrem trés dispositivos com o
intuito de equalizar a parcela do valor da terra decorrente dos diferentes critérios de
zoneamento: o coeficiente de aproveitamento Unico, a transferéncia do direito de

construir (TDC) e a proporcionalidade entre solos publicos e solos privados.

11 Rezende e Furtado et al. (2009, p. 55) citam o texto de 1977, denominado “Experiéncias similares ao
solo criado”, de Azevedo Neto, em que o autor afirma que o Solo Criado é um “conceito puramente
brasileiro, nosso paulista. N&o foi importado, ninguém o encontrara em nenhum documento técnico, em
nenhuma legislagdo do mundo todo” (AZEVEDO NETO, 1977, p. 44).
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FIGURA 8: CAPA DA REVISTA CJ ARQUITETURA N° 16 DE 1977, ILUSTRANDO A
IDEIA DO SOLO CRIADO
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Fonte: BRASIL. MINISTERIO DAS CIDADES, 2012, p. 20.

Furtado e Maleronka (2012, p. 8) explicam que a OODC baseia-se nessa
mesma intencao de se isolar os efeitos econémicos da atuacao publica, que perpassa
por decisfes e intencdes de projeto urbano e pela disponibilidade de infraestrutura em
cada area ou zona da cidade. Por meio da outorga, o excedente econémico pode ser
recuperado pelo poder publico, ao invés de ser apropriado pelos proprietarios

fundiarios.

Em 1976, é publicada a Carta de Embu?'?, que consolida a ideia do Solo Criado

do ponto de vista juridico, pois conclui que:

1. E constitucional a fixacdo, pelo Municipio, de um coeficiente Gnico de
edificacdo para todos os terrenos urbanos.

1.1. A fixacao deste coeficiente néo interfere com a competéncia municipal
para estabelecer indices diferentes de utilizagao dos terrenos, tal como ja se
faz, mediante legislagdo de zoneamento.

1.2 Toda edificacdo acima do coeficiente Unico é considerada solo criado,
quer envolva ocupagéo de espaco aéreo, quer a de subsolo (FPFL/CEPAM,
1976).

Furtado e Maleronka (2012, p. 9) relatam que o conceito de Solo Criado
encontra grandes resisténcias, mostrando-se um tema politicamente muito sensivel.

A discussdo perde forca nos anos 1980 até passar a ser vista como apenas um

12 A Carta de Embu é o documento sintese do Semindrio Aspectos Juridicos do Solo Criado, ocorrido
em 1976, em S&o Paulo, no qual se reuniram renomados juristas para discutir o tema do solo criado.
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detalhe técnico frente as demais mobilizacbes pela democracia que povoam o

periodo. No entanto, com a promulgacéo da Constituicdo Federal em 1988, o capitulo

bY

dedicado a Politica Urbana traz novamente a tona essa discussdo, a partir do
conteudo dos artigos 182 e 183.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fun¢fes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes.

8§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expanséo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenac¢édo da cidade expressas no plano diretor
(BRASIL, 1988).

Mas €é na aprovacao do Estatuto da Cidade, Lei Federal n® 10.257/2001, que a

Outorga Onerosa do Direito de Construir é regulamentada em nivel federal:

Secédo IX

Da Outorga Onerosa do Direito de Construir

Art. 28. O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir
podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado,
mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

8§ 1° Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a relagéo entre
a area edificavel e a area do terreno.

§ 2° O plano diretor poderd fixar coeficiente de aproveitamento basico Gnico
para toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da
zona urbana.

§ 3°0 plano diretor definird os limites méximos a serem atingidos pelos
coeficientes de aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a
infraestrutura existente e o aumento de densidade esperado em cada é&rea.
Art. 29. O plano diretor podera fixar areas nas quais podera ser permitida
alteracdo de uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario.

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condicdes a serem
observadas para a Outorga Onerosa do Direito de Construir e de alteracdo
de uso, determinando:

| —a formula de célculo para a cobranca;

Il — 0s casos passiveis de isen¢ao do pagamento da outorga;

IIl — a contrapartida do beneficiario.

Art. 31. Os recursos auferidos com a ado¢éo da Outorga Onerosa do Direito
de Construir e de alteracdo de uso serdo aplicados com as finalidades
previstas nos incisos | a IX do art. 26 desta Lei (BRASIL, 2001).

Destaca-se, ainda, como importante marco regulatério, a Resolucao
Recomendada 148 de 7 de junho de 2013, publicada pelo Conselho Nacional das
Cidades. Como orientagéo para a aplicagéo da outorga onerosa do direito de construir,
essa resolucdo recomenda a adocdo do Coeficiente de Aproveitamento Basico Unico

e unitario para toda a zona urbana, como forma de se combater as injustas
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valorizac®es imobiliarias decorrentes das normativas urbanisticas e de se possibilitar

a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus do processo de urbanizacéo.

Art. 1°. Recomendar a adocdo do Coeficiente de Aproveitamento Basico
como principio balizador da politica fundiaria urbana municipal, a ser utilizado
por todos os municipios até 2015.

Art. 2° Definir que o Coeficiente de Aproveitamento Basico devera ser unitario
(um) e Unico para toda a zona urbana.

Paragrafo Unico - Poderdo ser adotados, em funcdo do interesse publico
local, coeficientes de aproveitamento menores do que 1 (um) para areas de
protecdo ambiental ou patrimdnio cultural

Art. 3° A possibilidade do exercicio de direitos de construir adicionais aos
definidos pelo Coeficiente de Aproveitamento Basico deve estar subordinada
ao interesse publico,

§ 1°. Somente as &reas adequadamente servidas de infraestrutura, e por isso
capazes de receber maior adensamento, poderéo ser passiveis da atribui¢céo
de direitos construtivos adicionais aquele definido pelo Coeficiente de
Aproveitamento Basico.

§ 2°. Os limites maximos de aproveitamento dos terrenos urbanos devem
levar em consideracao, além da capacidade de infraestrutura, o impacto de
vizinhanga, o impacto ambiental e 0 modelo de desenvolvimento urbano local.
§ 3°. A outorga do direito de construir acima do Coeficiente de Aproveitamento
Bésico devera estar sujeita ao pagamento de contrapartidas que restituam a
coletividade a valorizacdo diferenciada recebida pelos beneficidrios
(CONCIDADES, 2014).

Com esses marcos juridicos e legais, iniciativas municipais de implementacao
do instrumento comecam a surgir de forma mais ampliada no pais. Alguns
pesquisadores, como Fernanda Furtado, vém periodicamente publicando trabalhos de
identificacdo, caracterizacdo e andlise da aplicacdo da Outorga Onerosa do Direito de
Construir no Brasil. Nesse sentido, destacam-se os seus trabalhos “Outorga Onerosa
do Direito de Construir: panorama e avaliagao de experiéncias municipais”, publicado
em 2007 e o trabalho “Outorga Onerosa do Direito de Construir no planejamento
municipal brasileiro: percurso, avangos e permanéncias no ultimo decénio”, publicado
em 2017. O primeiro trabalho dedicou-se a avaliar de forma comparativa as
experiéncias municipais de aplicagcdo da OODC existentes em 2006. Furtado (2017,
p. 3) classifica essa primeira pesquisa como exploratdria, uma vez que a OODC havia
sido efetivamente aplicada em poucos municipios. O segundo trabalho atualiza os
debates, os avancos e as permanéncias do instrumento no ultimo decénio. Pelo seu
carater mais amplo, essa segunda pesquisa possibilita identificar e classificar os
elementos principais que caracterizam a aplicacdo da OODC nos municipios

brasileiros.

De maneira geral, a maioria das cidades adotou, em sua revisdo normativa,
a nomenclatura proposta pelo Estatuto da Cidade - Outorga Onerosa do
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Direito de Construir -, proporcionando uma maior uniformidade na
denominacao do instrumento nas diversas regides brasileiras. Outro aspecto
gue mostra uma evolugdo na absor¢éo do instrumento é a forma adotada na
definicdo da OODC nos planos diretores revisados ao longo do decénio: a
maioria também apresenta uma nogéo geral do instrumento definida de forma
mais clara e correta em relacéo as legislagGes anteriores, tendo em vista que
algumas cidades sequer apresentavam uma definicdo do instrumento na
década passada (Florianépolis, Salvador e S&o Luis) e outras a
apresentavam de forma nao muito clara ou sujeita a interpretacdes variadas
(FURTADO, 2017, p. 7-8).

De forma geral, Furtado (2007; 2017) identifica o instrumento sendo aplicado nos

seguintes municipios:

Alvorada (RS): Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental de
Alvorada (Lei 1137/2000), alterado pela Lei 1461/2004;

Belém (PA): Plano Diretor Urbano de Belém (Lei n° 7.603/1993); Lei
Complementar de Controle Urbanistico (Lei n°® 02/1999); Plano Diretor (Lei n°
8.655/2008);

Blumenau (SC): Plano Diretor do Municipio (Lei Complementar n° 142/1997);
Plano Diretor (Lei Complementar n°® 615/2006); Lei Complementar n°® 726/2009;
Lei de Uso e Ocupacao do Solo (Lei Complementar n® 751/2010); Decreto n°®
9.143/2010; Lei Complementar n° 1.040/2016;

Campo Grande (MS): Lei de Urbanizacdo Negociada (Lei 3.228/2000); Lei
Complementar n°® 62/2003;

Curitiba (PR): Lei de Uso de Ocupacéo do Solo (Lei Ordinaria n°® 9800/2000);
Plano Diretor (Lei n°® 11.266/2004); Plano Diretor (Lei n° 14.771/2015);

Florianopolis (SC): Plano de Ocupacéo do Distrito-Sede (Lei Complementar n°
01/1997); Plano Diretor (Lei n° 482/2014); Decreto n° 13.454/2014;

Goiania (GO): Plano Diretor (Lei Complementar n° 015/1992); Lei de Uso e
Ocupacédo do Solo (Lei n°® 031/1994); Plano Diretor (Lei n°® 171/2007); Lei
Complementar n° 181/2008; Lei n° 8.618/2008;

Natal (RN): Plano Diretor (Lei Complementar n°® 07/1994); Plano Diretor (Lei
Complementar n° 82/2007);

Niter6i (RJ): Plano Diretor de 1992; Planos Urbanisticos Regionais (PUR) das
Praias da Baia e da Regido Oceénica de 2002, com efetiva aplicacdo somente
a partir da lei 2123/2004;

Porto Alegre (RS): Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (Lei
Complementar n°® 434/1999); Plano Diretor (Lei Complementar n° 646/2010);
Decreto n° 18.507/2013; Decreto n°® 19.344/2016;
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e Salvador (BA): Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (Lei n°® 6.586/2004);
Plano Diretor (Lei n® 9.069/2016); Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (Lei n°®
9.148/2016);

e Santo André (SP): Plano Diretor (Lei n°® 8696/2004);

e Sao Luiz (MA): Plano Diretor (Lei n° 3.252/1992); Lei de Zoneamento,
Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo Urbano (Lei n° 3.253/1992); Lei das
Operacdes Urbanas (Lei n° 3.254/1992); Plano Diretor (Lei n® 4.669/2006); Lei
Ordinaria n°® 4.634/2006;

e Sao Paulo (SP): Plano Diretor Estratégico (Lei n° 13.430/2002); Decreto n°
43.232/2003; Plano Diretor Estratégico (Lei n°® 16.050/2014); Lei de Uso e
Ocupacéao do Solo (Lei n°® 16.402/2016).

Em um trabalho com objetivos semelhantes aos de Furtado, Cymbalista, Pollini
et al. (2007) apontam para a aplicacdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir

em outros trés municipios, ndo citados por Furtado (2007; 2017). S&o eles:

e Jodo Pessoa (PA): Plano Diretor (Lei Complementar n° 03/1992); Decreto n°
5.454/2005;

e Contagem (MG): Plano Diretor (Lei Complementar n°® 33/2006);

e Santos (SP): Plano Diretor (Lei Complementar n® 311/1998 e alteracoes).



FIGURA 9: PANORAMA DA APLICACAO DA OODC NO BRASIL

Panorama da aplicagéo da QODC no Brasil
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Para fins da andlise do presente trabalho, considerar-se-a como elementos
essenciais para a aplicacdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir nos
municipios brasileiros, a indicagdo de Furtado e Maleronka no desenvolvimento do
Caderno Técnico de Regulamentacdo e a Implementacdo da Outorga Onerosa do

Direito de Construir'® do Ministério das Cidades, publicacdo que busca oferecer o

13BRASIL, 2012, p. 2.

Fonte: Elaborado por Rosiele Fraga Nogueira da Mata
a partir de Furtado (2007; 2017) e Cymbalista, Pollini,
et al. [CITATION Cym07 \n \t \l 1046 1.

Sistema de Referéncia Cartografica: SIRGAS 2000
Datum: EPSG:4674
Elaborado no: QGIS 3.16.8-Hannover
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ferramental necessario para a utilizacdo da OODC no pais. A partir do citado trabalho,

tem-se os seguintes elementos:
e previsdo do instrumento no Plano Diretor;
e definicdo do CAbas;
e definicdo do CAmax;
e delimitacdo de area de incidéncia,
e definicdo da natureza da contrapartida;
e estabelecimento de uma férmula de cobranca da contrapartida;
e definicdo da destinacao dos recursos.

A préxima secdo apresentara os fundamentos técnicos da OODC a partir
desses elementos, evidenciando as recomendacdes de aplicagao contidas no referido
caderno técnico orientativo para a aplicacdo do instrumento no Brasil. A partir de
entdo, sera possivel tracar uma comparacédo entre o que é tido como pratica ideal e
as aplicacoes do instrumento identificadas por Furtado, seja no trabalho desenvolvido
em 2007 ou na sua pesquisa mais recente, de 2017.

2.1.4 Fundamentos técnicos da Outorga Onerosa do Direito de Construir

A OODC é o instrumento urbanistico que consiste na definicdo da cobranca de
contrapartida para o exercicio do direito de construir acima do coeficiente de
aproveitamento basico (CAbas), representativo do direito de propriedade, até o limite
do coeficiente de aproveitamento maximo (CAmax), relacionado a capacidade de
suporte da infraestrutura e as intencdes de planejamento urbano para determinada
area. A instituicdo desse instrumento urbanistico baseia-se ha compreenséo de que o
potencial construtivo adicional, acima do basico, pertence a coletividade, pois decorre
dos investimentos publicos realizados e, portanto, s6 pode ser concedido mediante
contrapartida. Assim, com a aplicagdo do instrumento, o uso mais intensivo do solo,
gque demanda maiores investimentos publicos devido a seus impactos na
infraestrutura urbana, da-se de forma onerosa, a partir da compra de potencial
construtivo adicional, o que recupera, para a coletividade, parte das mais-valias

fundiarias geradas nesse processo. E o Plano Diretor que delimita as areas onde o
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direito de construir pode ser exercido acima do CAbas, onde incidira a Outorga
Onerosa do Direito de Construir (BRASIL, 2012, p. 13-4).

O CAbas é, entdo, representativo do direito de propriedade e confere utilidade
social e valor econdmico aos terrenos urbanos. Dessa forma, ndo deve possuir carater
urbanistico, mas necessita definir uma base para a geracédo de contrapartida. Dai a
recomendacdo de se adotar o coeficiente de aproveitamento basico unitario
(CAbas=1), que representa exatamente a area do lote, informacgéo esta que consta do
registro imobilidrio. O CAbas deve ser o mais uniforme possivel e sua adogéo deve
ser generalizada no territério municipal, de forma a possibilitar o controle e a regulacéo
do preco da terra urbana e a correcdo da injusta valorizacéo diferenciada decorrente
de decisbes de normativas urbanisticas (CONCIDADES, 2014). Nesse sentido,
destaca-se a importancia da adocdo do CAbas Unico para toda a cidade, pois 0
mesmo equaliza os direitos de todos os proprietarios de terra e evita que uns se
beneficiem dos regramentos urbanisticos mais do que outros. Essa equalizacdo do
direito de construir minimiza, ou até mesmo anula, o atributo “potencial construtivo” da
composicéo do preco da terra (BRASIL. MINISTERIO DAS CIDADES, 2012, p. 29).

FIGURA 10: DEFINIQAO DE POTENCIAIS CONSTRUTIVOS ADICIONAIS POR ZONA DA CIDADE
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Fonte: BRASIL. MINISTERIO DAS CIDADES, 2012, p. 14.
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FIGURA 11: DEFINICAO DE POTENCIAIS CONSTRUTIVOS BASICOS E MAXIMOS
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Fonte: BRASIL. MINISTERIO DAS CIDADES, 2012, p. 14.

As experiéncias brasileiras de implementacdo da Outorga Onerosa do Direito
de Construir, identificadas por Furtado (2007; 2017), mostram, no entanto, que tais
fundamentos técnicos do Coeficiente de Aproveitamento, em especial do coeficiente
de aproveitamento basico, ainda ndo estdo completamente presentes na maioria dos
municipios pesquisados. Grande parte desses municipios adota CAbas variados, seja
em funcéo de zoneamentos pré-existentes, como Blumenau, Campo Grande, Curitiba;
ou em funcédo do zoneamento proposto, como Alvorada, Porto Alegre, Salvador, S&o
Luiz e Niterdi; ou mesmo em funcédo do tipo de uso que se deseja incentivar em
determinada area da cidade, como em Santo André. Apenas Floriandpolis, Goiania,
Sao Paulo e Natal adotam coeficientes de aproveitamento basicos Unicos e, destes,
apenas os trés primeiros municipios adotam CAbas unitarios. Sdo Paulo, no entanto,
adota um dispositivo capaz de majorar o valor do CAbas, em funcdo da implantacéo

do edificio: a chamada Férmula de Adiron1.

A adocdo de coeficientes de aproveitamento basicos variados inviabiliza o
tratamento uniforme do instrumento no territorio e a ado¢éo de valores maiores que 1
(um) como CAbas acaba por majorar o direito de propriedade dos donos dos lotes.
Além disso, a adocao de critérios como zoneamento ou tipo de uso para se definir
uma variacao do valor do CAbas confere ao parametro um componente urbanistico

que nao lhe é proprio.

4 Férmula de Adiron: dispositivo segundo o qual “(...) & possivel incrementar o coeficiente de
aproveitamento basico em até uma vez, mediante a reducdo da taxa de ocupacdo para
empreendimentos residenciais verticais. Por exemplo, em um terreno com taxa de ocupagéo 0,5 e CA
béasico 1,0, pode-se chegar ao CA basico 2,0, desde que se reduza a taxa de ocupagao para 0,25
(FURTADO; MALERONKA, 2012, p. 16).
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Além das dificuldades de compreensdo técnica do funcionamento do
instrumento, para Furtado (2017, p. 14), a adocao de coeficientes de aproveitamento
bésicos variados e diferentes de 1 (um) possui também um carater politico, pois
revela, em muitos casos, a intencdo de ndo se alterar indices construtivos previamente
conferidos em funcdo de um receio de se ferir algum “direito adquirido” pelo
proprietario. No entanto, como veremos no item 2.1.5.2 “A Outorga Onerosa do Direito
de Construir e o direito de propriedade: uma discusséo de base juridica”, esse receio

carece de fundamentos juridicos.

No que se refere ao coeficiente de aproveitamento maximo, Furtado (2007)
verifica que, na maioria dos municipios pesquisados, os indices sado resultado da
aplicagcédo de um fator que aumenta o CAbas, como em Blumenau, Campo Grande e
Curitiba, ou s&o resultado indireto da combinagcdo dos demais parametros
urbanisticos, como em Niterdi. Poucos sao os casos em que ha uma relacéo direta
entre a infraestrutura instalada e o valor definido para o CAmax, tal como

recomendado pela publicacdo do Ministério das Cidades.

FIGURA 12: CABAS E POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL?®
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Fonte: Elaboracgéo propria, 2021.

15 Diagrama elaborado a partir de Brasil et al. (2012) e Concidades (2014): A OODC consiste na
definicdo de cobranca de contrapartida pelo exercicio do direito de construir acima do CA basico até o
CA maximo. O CA basico representa o direito de propriedade e o CA méaximo é definido conforme a
capacidade de suporte instalada e as inten¢des de planejamento previstas. Assim, o potencial
construtivo adicional decorre de investimentos publicos sendo passivel de cobranca de contrapartida,
pois pertence a coletividade. O Conselho das Cidades recomenda que o coeficiente de aproveitamento
béasico seja Unico e unitario. Ao ser Unico, o CA basico equaliza o direito de todos os proprietarios de
terra e minimiza, ou mesmo anula, o atributo potencial construtivo da composicdo do preco da terra.
Aos ser unitario, o CA bésico confere utilidade e valor econdmico ao terreno e estabelece a base para
a geracao de contrapartida.
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Mas como o calculo da OODC é definido? O método do terreno virtual é
utilizado para a definicdo da formula de célculo da OODC. Esse método considera
gue, para o empreendedor, a aquisi¢éo do direito adicional de construcéo por meio da
OODC equivale a aquisicdo de uma parcela de terreno real, que possibilitasse edificar
a area desejada. Dessa forma, ao adquirir o direito de construir metros quadrados
adicionais, o empreendedor estaria adquirindo um terreno virtual, com preco por metro
quadrado equivalente ao terreno original. E importante destacar, portanto, a relevancia
do monitoramento da dindmica de mercado para o correto calculo da OODC, com
monitoramento das transacdes imobiliarias e constante atualizacdo das plantas de
valores municipais. Ao raciocinio matematico apresentado, podem ainda ser
adicionados fatores de correcao, ajuste, reducédo, planejamento ou interesse social, a
depender dos objetivos da politica urbana do municipio. O montante em dinheiro
definido serd a referéncia para a cobranca da contrapartida, que podera assumir
varias formas (dinheiro propriamente dito, terras, obras ou servi¢os), conforme as
intencdes de planejamento urbano do municipio (BRASIL. MINISTERIO DAS
CIDADES, 2012, p. 43).



LOGICA DO TERRENO VIRTUAL

Dados:
Terreno 2.000 m?
CA basico 1,2

Valor do terreno por m* ——-R$ 100,00/m*

Edificabilidade basica 2.000 m*x 1,2 = 2.400 m*
Valor original do terreno 2.000 m* x R$ 100,00/m* = R$ 200.000,00

Limite maximo de edificabilidade ——  2.000 m* x 3,0 = 6.000 m*
Edificabilidade adicional 6.000 m? - 2.400 m* = 3.600 m*

Que ‘terreno virtual’, idéntico ao anterior em suas
condicdes originais, seria necessario para acomodar 3.600 m? adicionais
de construcao?

Area do terreno virtual 3.600 m*: 1.2 =3.000 m*

Valor do terreno virtual = valorizagao do terreno
Area do terreno virtual x valor do m? terreno —- 3.000 m? x R$ 100,00 / m® = R$ 300.000,00

FIGURA 13: LOGICA DO TERRENO VIRTUAL

Fonte: BRASIL. MINISTERIO DAS CIDADES, 2012, p. 42.
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Considerando que a férmula de céalculo da contrapartida deve buscar
representar o equivalente econdmico da aquisi¢ao virtual de uma parcela de terreno
que possibilitasse edificar a &rea desejada, formulas de calculo baseadas no custo do
metro quadrado de construcdo, como as instituidas por Natal e Goiania, estdo
tecnicamente incorretas'®. Floriandpolis, por exemplo, aplicou, durante anos,
cobrancas de Outorga Onerosa do Direito de Construir baseadas no Custo Unitario
Bésico de Construcao (CUB), situacao que foi corrigida, em parte, no seu Plano Diretor
de 2014. A partir de entdo, adotou-se uma nova formula de calculo da contrapartida

baseada no IPTU, mas que limita o valor da cobranca a um percentual do CUB.

Grande parte dos municipios que aplicam a OODC inserem elementos
adicionais em suas formulas, na tentativa de incentivar determinados comportamentos
do mercado. S&o verificados diversos tipos de incentivos por meio de descontos no
pagamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir, voltados, por exemplo, para
a producéo habitacional de interesse social ou para a adocdo de determinados tipos
de uso. Furtado (2017, p. 17-19) é bastante critica sobre a utilizacdo desses

incentivos?’, pois acredita que sua disseminagéo ainda se deve a crenca equivocada

16 Furtado (2017) argumenta:

“Como ja dito, varias cidades adotam o CUB como valor de referéncia em suas formulas de calculo.
Entretanto, a utilizacéo deste indicador de pre¢o da construgcéo envolve um erro conceitual importante.
O incremento de valor resultante do maior aproveitamento edilicio incide sobre os terrenos, cujo valor
depende, se considerada a mesma localizacéo, do quanto se pode construir nele. Por isso, cobrar como
contrapartida pelo maior aproveitamento um percentual sobre o custo da edificacdo excedente a ser
construida leva ao equivoco de que a cobranca incida sobre a construgdo — e como consequéncia
sobre o empreendimento imobiliario — e ndo sobre o proprietario do terreno. Outra razdo pela qual esse
valor fixo é totalmente inadequado como parametro é o fato de que os terrenos tém valores muito
diferenciados na cidade. Ora, se a contrapartida € semelhante de forma independente da localizagédo
do empreendimento, e, portanto, dos precgos finais que as localizacdes refletem, ha uma enorme
injustica nessa cobranca, pois os empreendimentos realizados nas localizacdes mais caras pagarao
relativamente menos que aqueles localizados em zonas populares. Por essas razfes, 0 valor mais
adequado a ser tomado como parametro de referéncia é o do IPTU, que varia conforme o valor da
propriedade” (FURTADO, 2017, p. 15).

17 Furtado (2017) ilustra sua critica:

“Sao Paulo introduziu em sua férmula a razédo entre a area do terreno (que equivale ao CA basico) e a
area total de construcdo pretendida. Essa medida, aparentemente, tem o intuito de incentivar a
utilizacdo do CA méaximo em todos 0s casos, mas nha pratica funciona como um redutor progressivo da
contrapartida. Por exemplo, se o CA maximo permitido é 4,0 — o que ocorre nos corredores estruturais
de trafego — o empreendedor que usar plenamente o maximo permitido pagara apenas 25% (1/4) da
contrapartida pela construcdo excedente. Como essa correspondera a trés vezes a area do terreno, ele
pagara o equivalente a 75% do valor do terreno (em vez de pagar trés vezes o valor do terreno). Se ele
usar somente o equivalente ao CA de 2,0 pagara a metade (1/2) da construcéo excedente, que no caso
equivale a metragem do terreno; ele pagara, entéo, 50% do valor do terreno. Esses descontos parecem
ser demasiado generosos, sobretudo em areas em que o mercado, voluntariamente, costuma ser
regulado pelos aproveitamentos maximos permitidos” (FURTADO, 2017, p. 16-17).
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- como veremos no item 2.1.5.1 “O0ODC e reflexos no mercado imobiliario: uma
discusséo de base econbémica”— de que a OODC torna o produto imobiliario mais caro

para o empreendedor e para o consumidor final.

Os recursos auferidos pela OODC devem ser destinados ao financiamento do
desenvolvimento urbano, por meio do provimento de habitacdo de interesse social,
bem como pela implantacdo de equipamentos, espacos publicos e areas verdes.
Esses recursos possibilitam a ampliacdo do acesso a terra urbanizada e a diminuicédo
das desigualdades socioterritoriais, 0 que, por consequéncia, também contribui para
a diminuicdo do preco da terra. A aplicacdo dos recursos da OODC fecha o ciclo
virtuoso do instrumento (BRASIL. MINISTERIO DAS CIDADES, 2012, p. 24).

E possivel verificar, no entanto, uma série de aplicagdes da OODC em que,
pelo menos em um primeiro momento, 0s recursos eram direcionados ao caixa geral
da prefeitura, prejudicando, portanto, este ciclo. E o caso de Florianépolis, Porto
Alegre e Sao Luiz. Felizmente, tal direcionamento geral da contrapartida foi repensado
nos municipios que o adotavam durante os processos de revisdo de seus planos
diretores. Assim, atualmente, como mostra Furtado (2017, p. 12), 0S recursos
advindos da Outorga Onerosa do Direito de Construir estdo sendo direcionados a

fundos com objetivos em consonéncia com o Estatuto da Cidade.
2.1.5 Temas contenciosos do debate da OODC*®

A partir da compreensao dos fundamentos da OODC, é possivel lancar luz aos
principais aspectos que frequentemente sédo alvo de contestacao, por alguns grupos
da sociedade, durante os debates para a instituicdo do instrumento, aqui denominados

pontos contenciosos.

18 Novamente, esclarece-se que, sendo um dos objetivos desse trabalho a analise critica sobre o
processo de construgdo técnica para a instituicdo da OODC em Belo Horizonte, fez-se uma escolha de
pesquisa em apresentar as argumentacdes proprias da corrente tedrica que fundamenta o discurso
técnico para a proposicao do instrumento.
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2.1.5.1 OODC e reflexos no mercado imobiliario: uma discussao de base

econdmica

Furtado e Maleronka (2012, p. 30) citam alguns dos principais argumentos
contra 0 uso da OODC no Brasil, defendidos por variados agentes. Segundo as
autoras, empresarios imobiliarios frequentemente afirmam que a aplicacdo da OODC
leva ao aumento do preco das unidades imobilidrias para o consumidor final e inibe a
dindmica do mercado imobiliario, levando a fuga dos empreendimentos para 0s
municipios vizinhos. Essas queixas carecem, no entanto, de fundamentos teorico-
conceituais e empiricos, uma vez que a contrapartida pelo potencial construtivo

adicional recai, de modo geral, unicamente sobre 0s proprietarios de terra.

Para esclarecer esses pontos contenciosos, é importante compreender alguns
aspectos da formacdo do preco da terra, bem como a estrutura de calculo da

viabilidade de um empreendimento imobiliario.

Ribeiro (2015, p. 73; 127-128) mostra que o preco do solo urbano é o reflexo
da disputa entre agentes capitalistas pelo maior faturamento com o seu uso, tendo em
vista que esses agentes utilizam a terra como suporte para a valorizagdo de seus
capitais. Esse esclarecimento revela que a demanda pela terra deriva do que se pode
produzir nela e que o agente capitalista sempre buscara o maior e o melhor uso para
aterra, ou seja, a exploracado mais rentavel, para maximizar o capital investido. Ribeiro
(2015, p. 38) também demonstra que a terra ndo é um bem-produzido e, portanto, seu

preco nao € regido pela lei da oferta.

Sendo a demanda pela terra derivada do que se pode fazer nela e buscando o
capitalista sempre o maior rendimento do capital investido, o preco da terra esta
diretamente relacionado a expectativa maxima de faturamento do empreendimento
imobiliario. Esse faturamento depende do preco maximo de venda da unidade
residencial ou ndo residencial que, por sua vez, depende do desejo e da capacidade

de pagamento de seus virtuais compradores, ou seja, da demanda.

Por definicdo conceitual, se o proprietario atribui ao seu terreno o melhor e
maior preco que seu produto pode alcancar no mercado, 0 que se traduz no
melhor uso e/ou maior aproveitamento edilicio, a cobranca da OODC sobre
0os empreendimentos forcosamente recai, em regra, sobre o preco dos
terrenos. Quando isso ndo ocorre, estamos lidando com situacfes
excepcionais, que podem ter variadas explica¢gdes, tais como a demora do
mercado em reconhecer a carga (resisténcia por parte dos proprietarios), uma
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condicéo excepcional de um terreno Unico, etc. (FURTADO, 2017, p. 17-18).

Ora, se o preco da unidade residencial ou nédo residencial é dado pelo que o
mercado consumidor € capaz de pagar, o preco dessa unidade imobiliaria é a variavel
de entrada no calculo da viabilidade de um empreendimento e € dado pela pesquisa
de mercado. A partir do preco da unidade residencial ou ndo residencial, encontra-se
o faturamento esperado. Com o faturamento esperado, aplica-se o chamado “calculo
para tras”, no qual o pregco maximo a ser pago por um determinado terreno em um
empreendimento imobiliario € dado subtraindo-se do faturamento esperado os custos
de construcédo, de comercializagéo, de financiamento e o lucro pretendido. O preco do
terreno é dado, portanto, pelo valor residual da viabilidade do empreendimento
imobiliario (RIBEIRO, 2015, p. 119).

Se, por exemplo, em uma determinada localizacdo, um apartamento de dois
quartos de 80m?2 esta sendo vendido por 300 mil reais no mercado e, em um
determinado terreno, é possivel produzir 10 apartamentos, o faturamento esperado
para esse empreendimento € de 3 milhdes de reais. Desses 3 milhdes, subtrai-se os
custos (por exemplo 2,2 milhdes) e o lucro esperado (por exemplo 600 mil). Nesse

exemplo, 0 preco maximo que se pode pagar pelo terreno é 200 mil reais.

FIGURA 14: VALOR DO TERRENO E RESIDUAL

60
25
15
Faturamento Custos Lucro Terreno
previsto esperado

Fonte: Adaptado a partir de MALERONKA, 20181°.

¥ MALERONKA, 2018: palestra de Camila Maleronka no Curso Mercado de Solo e Grandes Projetos
Urbanos, que ocorreu em Recife, em 30 de maio de 2018.
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Nessa abordagem, percebe-se que a OODC ndo aumenta ou diminui a
capacidade de pagamento do comprador, ndo interfere nos custos de construcao (sua
aplicacdo ndo demanda mais material ou horas trabalhadas) e também nao interfere
na expectativa de lucro do empreendedor. Logo, a OODC somente recaira sobre o
preco da terra, pressionando-o para baixo e, como ja abordado, a terra valoriza-se por
meio de externalidades alheias a acdo do proprietario. Ou seja, sem a aplicacao da
Outorga Onerosa do Direito de Construir, a valorizagdo fundiaria é apropriada pelo
proprietario de terra, ao invés de ser recuperada pelo poder publico.

FIGURA 15: A DISTRIBUICAO DA VALORIZACAO DO TERRENO
QUEM FICA COM A VALORIZACAO DO TERRENO

Sem a OODC Com a O0ODC
Proprietario do terrano RS 200.000,00 Proprietario do terreno
+

Valor excedente a ser
Proprietirio do terreno R$ 300.000,00 (parcialmente)
recuperado pela
_ 00DC
Promotor imobilldrio paga RS 500.000,00 Promotor imobllidrie paga

Fonte: BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES, 2012, p. 47.



FIGURA 16: A OODC NAO ALTERA O PRECO DO PRODUTO IMOBILIARIO

A 00DC NAO AUMENTA O PRECO DO
PRODUTO IMOBILIARIO!

riginal

2 pavimentos

4 unidades por pavimento
2 blocos

16 unidades imobiliarias

Valor do terreno: R$ 200.000,00
Valor residual do terreno por unidade = cota do terreno
R$ 200.000,00 : 16 = R$ 12.500,00 / unidade imobiliaria

Area do terreno: 2.000 m?

Area de construcdo computavel (CA bésico 1,2) 2.400 m?
Area computéavel por unidade imobilidria

2.400 m* : 16 unidades = 150 m*/unidade

Modelo de maior aproveitamento
Sem alteragdo técnica ou projetual == ety r

Area de construgdo computavel (CA 3.0) 6.000 m*
Nova quantidade unidades imobiliarias  6.000 m* : 150 m*/unidade = 40 unidades

Novo valor do terreno R$ 200.000,00 + R$ 300.000,00* = R$ 500.000,00
* calculado a partir do método ‘TERRENO VIRTUAL' (ver box anterior)

Novo valor residual do terreno por unidade = nova cota de terreno
R$ 500.000,00 : 40 unidades = R$ 12.500,00 / unidade imobiliaria

Se a cota de terreno por unidade imobilidria se mantém constante, nao ha
transferéncia de valor para o comprador final.

Fonte: BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES, 2012, p. 46.
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Ao se compreender, portanto, que o valor maximo de venda das unidades €&
dado pelo mercado e ja é um dado conhecido de partida no calculo de viabilidade do
empreendimento, fica claro que a OODC n&o aumenta o preco final das unidades para
o consumidor final e ndo afeta o lucro esperado do empreendimento imobiliério e,
consequentemente, ndo gera expulsdo dos empreendimentos para municipios

vizinhos.

Furtado e Maleronka (2012) argumentam ainda que a OODC néo inibe a
producéo imobilidria e pode incentiva-la, pois somente uma parcela da valorizagéo é
recuperada pelo poder publico. Segundo as autoras, o restante da valorizacdo que
nao € recuperada torna-se objeto de disputa, entre os promotores imobiliarios e os
proprietarios fundiarios, possibilitando uma variedade maior de negociacées. Sem a
aplicacdo da outorga, como toda valorizacao € absorvida pelo proprietario de terra,
esse agente acaba tendo uma proeminéncia, muitas vezes, desmedida, nas

transacdes imobiliarias.

Mas, se a outorga nao interfere no preco final das unidades, ndo altera a
expectativa de lucro dos empreendedores imobiliarios, recai unicamente sobre o valor
da terra e, consequentemente, diminui apenas a expectativa de lucro dos proprietarios
de terra, agentes passivos no processo de valorizacao imobiliaria, por que muitos

incorporadores e empreendedores imobiliarios tecem tantas criticas ao instrumento?

Furtado e Maleronka (2012, p. 30) explicam que, muitas vezes, 0S empresarios
imobiliarios possuem uma carteira de terras, com os objetivos: de obter agilidade no
processo imobiliario e controlar o solo, mercadoria essencial para a atividade, ou
mesmo para contrabalancar a atividade imobiliaria com a atividade rentista. As
autoras, no entanto, apresentam como estratégia para lidar com esse cenario, a
adocao de regras de transicdo na introducdo da Outorga Onerosa do Direito de
Construir, de forma a conceder um periodo de adaptagdo e de acomodacgédo dos

precos dos terrenos.
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FIGURA 17: FORMACAO DO PRECO DA TERRAZ

Terra ndo & |::> Nio é regida pela |:> Mas ¢ sensivel a Prego de uma
um bem Lei da Oferta

demanda unidade imobilidria &
produzido dado pela maior
capacidade de
pagamento dos

Renda da Aterra so tem Busca-se o
terra & |::> valor pelo que se |:> maiore o virtuais compradores

derivada pode fazer nela melhor uso (apurada no mercado)
O
ﬁ O faturamento/VGV do empreendimento,

Preco da terra é dado Externalidades, Preco da € um dado conhecido de partida

por seus atributos E> principalmente, terra é @
diferenciais localizagédo diferencial
VGV — (custos + lucros) = Preco maximo
que se pode pagar pelo terreno

<

Preco da
terra é
residual

Fonte: Elaboracgéo propria, 2021.

2.1.5.2 A Outorga Onerosa do Direito de Construir e o direito de propriedade:

uma discussdao de base juridica

Entre os temas contenciosos do debate em torno da instituicdo da OODC esta
a relacdo do instrumento com o direito de propriedade. Alguns agentes que sao
contrarios ao instrumento frequentemente argumentam que a outorga onerosa fere o
direito de propriedade e que o coeficiente de aproveitamento basico unitario € uma
expropriacdo. Esses mesmos agentes também frequentemente defendem que a
OODC ¢é uma bitributacao aplicada ao proprietario, pois se configuraria como um
imposto com o mesmo fator gerador do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU): a

propriedade urbana. Tais argumentos, no entanto, ja foram contrapostos e estdo

20 Diagrama elaborado a partir de Ribeiro (2015): a terra nao € um bem-produzido e, portanto, ndo é
regida pela Lei da Oferta. Além disso, a renda da terra é derivada, pois ela s6 possui valor pelo que se
pode fazer nela. Assim, se o valor da terra depende do que se pode fazer nela, busca-se sempre a
utilizac@o mais rentdvel, ou seja, o seu maior e melhor uso. O maior e melhor uso da terra também é
influenciado pelos seus atributos diferenciais, como a localizac¢éo, por exemplo. Portanto, também se
pode dizer que o preco da terra é diferencial. Enfim, considerando-se que a terra € sensivel a demanda
e que o capitalista buscard seu maior e melhor uso, é possivel compreender que o preco da unidade
imobiliaria é dado pela maior capacidade de pagamento dos virtuais compradores. Como essa
capacidade de pagamento é apurada no mercado, o potencial de faturamento do empreendimento é
um dado conhecido a priori. Deduzindo-se, entdo, do faturamento esperado 0s custos e o lucro previsto
para o empreendimento, tem-se, como resultado dessa “conta para tras”, o preco maximo que o
empreendedor pode pagar pelo terreno. Dessa forma, é possivel dizer que o preco da terra € residual.
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superados no campo juridico, existindo jurisprudéncias estabelecidas sobre a

guestao.

Para apresentar essa discussdo no campo juridico, Sénia Rabello (2016, p.
481) mostra a evolugdo dos conceitos de direito de propriedade e do direito de
construir a luz da introducdo dos direitos coletivos difusos no sistema legislativo
brasileiro. Os direitos coletivos difusos sdo aqueles indispensaveis a qualidade de vida
e a sobrevivéncia da sociedade contemporanea, nos aspectos sociais, ambientais,
econdmicos e culturais, e foram introduzidos como resposta a intensificacdo do

processo de urbanizacéo a partir da década de 1950.

Para a autora, € necessario um reajuste na forma de se compreender o direito
de propriedade, para adequa-lo a uma convivéncia equilibrada com os novos direitos
coletivos difusos. Rabello (2016) explica que essas remodelacdes conceituais sao
inerentes ao pacto social do Direito, que deve sempre apresentar uma resposta aos
novos fenbmenos da sociedade (RABELLO, 2016, p. 482).

E a pergunta que se faz é se o fenébmeno da urbanizac¢éo do século XX, com
as caracteristicas que |he sdo Unicas e proprias, ndo teria afetado o
significado bem mais amplo que se péde ter, até aqui, do contetdo do direito
de propriedade imobiliaria urbana? Poderia a regulacdo de uso da
propriedade imobiliaria urbana para cidades do século XIX e XX ser amesma,
e compativel com as necessidades coletivas que se apresentam para as
cidades e a sociedade urbana do século XXI? Temos as mesmas cidades,
para continuarmos com a mesma regulacéo de direitos? (RABELLO, 2016, p.
482).

Rabello (2016, p. 483-484) explica que, a partir da Constituicdo de 1988, tem-
se dois planos de interesses juridicos sendo regulados: o plano dos interesses
coletivos difusos, relativos as funcdes sociais da cidade e o plano da garantia ao direito
a propriedade privada, dotada de funcéo social. A autora explica que, no que tange a
propriedade imobiliaria, ndo houve inovacbes, tendo em vista que, desde a
Constituicdo de 1934, o conceito de funcéo social ja se fazia presente no Brasil. A
inovagdo da Constituicdo de 1988 esta ndo s6 na introducdo do capitulo da politica
urbana, cujo objetivo € o acesso as funcdes sociais da cidade e a garantia de bem-
estar a todos os cidadados, mas também na competéncia concedida aos trés entes

federados para legislar sobre o direito urbanistico. O primeiro fator faz o contraponto
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ao direito de propriedade privada enquanto o Ultimo estabelece um equilibrio

normativo entre Cédigo Civil e as leis urbanas como Estatuto da Cidade?!.

A introducdo da competéncia legislativa federal e estadual para legislar sobre
direito urbanistico é aspecto que reputo da maior importancia. Isto porque
existe uma inegavel tendéncia na cultura juridica brasileira, de dar mais
importancia as normas federais do que as normas estaduais ou municipais
(muito menos as Ultimas). E, por decorréncia deste aspecto, era costume dar
importancia quase exclusiva as normas civis que regulam o contetdo basico
do direito individual a propriedade imobiliaria, - os direitos reais -, e que estao
materializados em uma norma nacional, o Cdadigo Civil Brasileiro (CCB).
Desprezava-se, por conseguinte, o efeito das normas urbanisticas municipais
na modulagdo do conteldo do direito de propriedade imobilidria urbana
(RABELLO, 2016, p. 484-485).

Rabello (2016, p. 486-487) destaca ainda que a Constituicio de 1988
estabelece o plano diretor como o instrumento basico da politica de desenvolvimento
urbano, podendo fixar exigéncias impositivas a propriedade urbana privada para o
atendimento ao interesse publico e a sua funcédo social. Assim, as limitacbes a
propriedade frente ao interesse publico acontecem por meio da perspectiva de
planejamento territorial da cidade e ndo pela perspectiva do lote isolado, pois € o

territorio da cidade, e ndo a propriedade individual, o objeto do plano urbanistico.

Antes da Constituicdo de 1988, poder-se-ia admitir a ideia de que a lei de
zoneamento, ou a lei de uso e ocupacéo do solo, ao estabelecer indices
urbanisticos, estaria tdo somente fazendo limitagdes a propriedade, para
atender a padrdes de seguranca, de estética, de aeracdo, de ventilacdo, e
etc., aplicaveis a lotes em determinada rua, bairro ou zona. Por isso, essas
leis urbanisticas podiam ser tomadas como leis apenas limitadoras do uso da
propriedade urbana; mas, se essas regras ndo fossem articuladas como uma
visdo de territério da cidade, elas ndo poderiam ser consideradas como um
plano para a cidade.

No plano urbanistico, a unidade de regulacéo é a cidade como um todo. O
territério é que é objeto do plano, e ndo o lote, ndo a propriedade individual.
E a cidade que é o objeto de interesse juridico urbanistico e, por conseguinte,
objeto do plano. E talvez seja por isso que o art. 21, inc. IX da CF, refere-se
explicitamente a expressdo “planos de ordenagao do territorio”, e néao
limitagBes urbanisticas a propriedade (RABELLO, 2016, p. 487).

Para a autora, esse aspecto é de suma importancia para superar a ideia que
os planos urbanisticos estabelecem simples limitacdes administrativas aos direitos a
propriedade urbana. Rabello (2016, p. 489-490) explica que as limitacbes
administrativas sédo categorias do direito administrativo que sugerem que sua

imposicao pelo poder publico exija um sacrificio de liberdade ou de direito individual.

21 Rabello (2016, p. 485) esclarece que essa hierarquia € uma cultura juridica informal, mas recorrente
na aplicacao do direito no pais.
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Por outro lado, os planos urbanisticos regulam o territério como um todo e néao se
limitam a esta ou aquela propriedade privada. Assim, Sénia Rabello defende que a
visdo dos planos urbanisticos estabelecerem sacrificios a liberdade individual deve
ser superada em prol de um entendimento que esses planos instituem, na verdade,
uma regulacéo de direitos, como tantas outras amplamente aceitas pela sociedade. A
autora cita exemplos de regulacdes de direitos toleradas com tranquilidade pelo senso
comum, como a regulacdo da atividade econémica bancéria, a regulamentacdo do
exercicio das profissdes e a regulacdo das normas de seguranca de transito, que
inclusive fixam regras para a locomoc¢do em vias publicas. Portanto, a adocao do
coeficiente de aproveitamento basico unitario ndo oferece limites a propriedade
privada, o que essa adocéao faz, na verdade, € uma regulacdo ou normatizacdo desse
direito.

Rabello (2016) também esclarece que a distribuicdo gratuita do potencial
construtivo adicional (acima do CAbas) € proibida por, pelo menos, dois principios
juridicos: o que veda a distribuicdo de recursos publicos de forma gratuita e pelo
principio geral do Direito que veda o enriquecimento sem causa (RABELLO, 2016, p.
494).

Em relacdo ao primeiro principio, conforme estabelecido no Estatuto da Cidade,
os limites maximos de coeficientes de aproveitamento possuem carater urbanistico,
pois devem considerar a proporcionalidade entre a infraestrutura existente e o
aumento da densidade esperada para cada area (83° do art. 28 da Lei n°
10.257/2001). Ou seja, € a disponibilidade de infraestrutura, viabilizada com recurso
de todos os cidaddos, que permite a existéncia do potencial construtivo adicional
acima do bésico. Este potencial construtivo adicional surge, portanto, a partir de
recursos publicos e é, consequentemente, um recurso publico em si, que s6 pode ser
concedido mediante contrapartida (art. 28 da Lei n° 10.257/2001).

Do Enriguecimento Sem Causa

Art. 884. Aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa de outrem, sera
obrigado a restituir o indevidamente auferido, feita a atualizacdo dos valores
monetéarios (BRASIL, 2002).

Em relacdo ao segundo principio, é fato que uma normativa urbanistica que
aumenta a capacidade edilicia de um lote para além de sua area original, aumenta

também o seu preco, sem qualquer acdo do proprietario. Segundo a autora, esse
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aumento do patrimonio privado a partir de acfes alheias ao proprietario da terra pode

ser considerado enriguecimento sem causa. Nas palavras da autora:

E evidente que o privilégio urbanistico de poder dar um uso ao lote maior do
gue coeficiente basico de aproveitamento geralmente significa aumento de
valor no patrimonio privado. Contudo, esse aumento de valor do patriménio
privado ndo deve gerar um enriquecimento dos titulares de dominio,
configurando inequivoca situacéo de enriqguecimento sem causa, ja que este
aumento de valor tera sido patrocinado por causas alheias ao seu esforgo ou
acao, e justificado por interesses urbanisticos publicos do planejamento da
cidade (RABELLO, 2016, p. 495).

Quando se define o coeficiente de aproveitamento basico como unitario, faz-se
uma correspondéncia direta a area fisica do lote, que consta do registro imobiliario,
possibilitando que se edifique a mesma area que esté registrada em cartério. Assim,

o direito de propriedade esta, entdo, preservado (RABELLO, 2016, p. 497).

E o que acontece na propriedade imobiliaria rural: se um proprietario de uma
fazenda de 10 hectares faz cultivo na mesma, ele ndo tera nenhuma
expectativa de usar no seu aproveitamento agrario, no seu uso Util, nada mais
além do que os 10 hectares de sua propriedade (RABELLO, 2019, p. 15).

Rabello (2016, p. 498) lembra também que ndo ha, no direito brasileiro,
nenhuma mencéo que insira o direito de construir como componente do direito real da
propriedade imobiliaria e que o “direito de construir’ é considerado uma expectativa
de direito desde que o Supremo Tribunal Federal (STF) manifestou-se sobre a questéo
em 1979, por meio do Recurso Extraordinario 85002 relatado pelo Ministro Moreira
Alves (Ver anexo A). Segundo esse acoérddo, o direito de construir foi considerado
uma faculdade juridica cujo exercicio esta subordinado a um controle prévio do
Estado, em atencdo ao interesse coletivo. O acordao esclarece que o direito de
construir s6 passa a integrar o direito de propriedade apos o inicio da obra
devidamente licenciada pelo poder publico, ou seja, quando a constru¢do materializa-

se. Somente ai se pode falar em direito adquirido.

Outro tema contencioso que surge nos debates da Outorga Onerosa do Direito
de Construir é a natureza do instrumento: a OODC é um tipo de imposto ou tributo?
N&o. Ja existe uma pacificacdo no ambito juridico sobre essa discusséo desde 2008,
guando a matéria foi objeto de apreciacéo pelo STF. O caso versava sobre a aplicacao
do instrumento em Floriandpolis, por lei municipal de 1989 (Ver anexo B).
Coincidentemente, o Ministro Relator do caso, Eros Grau, tinha participado da

elaboracéo da Carta de Embu em 1976. O acordao desse julgamento estabeleceu que
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a OODC néao se configura como imposto e nem mesmo como tributo, uma vez que
nao impde obrigacao a sua utilizagdo. Segundo o Ministro, a OODC ¢é uma “faculdade
atribuivel ao proprietario de imével, mercé da qual se lhe permite, mediante
contrapartida a ser por ele prestada, o exercicio do direito de construir acima do
coeficiente basico adotado em determinada area”. E também um 6nus, “um vinculo
imposto a vontade do sujeito como condicdo para a satisfacdo do seu préprio
interesse” (BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES, 2012, p. 18).

FIGURA 18: SINTESE DA ARGUMENTACAO JURIDICA?2

|:> E uma regulagdo de direitos
Distribuicdo gratuita de recursos publicos
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Enriguecimento sem causa
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imposto : " .
P E uma faculdade atribuida ao proprietario
Area fisica -
CAbas=1 |:> do lote Corresponde ao registro em cartério
Direito de Expectativa S:']I’j’ll?'ﬂ;‘e g confc;etl?gda quanrﬁo a olb;a é
Construir | ps de direito iniciada e esta devi am’enlte icenciada
pelo poder pablico

Fonte: Elaboracgéo propria, 2021.

Se, do ponto de vista técnico, econdmico e juridico, os principais temas
contenciosos estdo superados, por que o debate sobre a instituicdo do instrumento é

tdo complexo? Segundo Sénia Rabelo (2016, p. 500), nem sempre 0 mais justo para

22 Diagrama elaborado a partir de Rabello (2016): a OODC é um instrumento que regula direitos e
combate a distribuicao gratuita de recursos publicos e o enriquecimento sem causa. Como néo impde
obrigacgéo a sua utilizagédo, sendo uma faculdade atribuida ao proprietario, a OODC n&o € um imposto.
O CAbas unitario corresponde exatamente a area fisica do lote, que é o que consta do registro de
propriedade no cartério. O direito de construir € apenas uma expectativa de direito, que somente &
concretizada quando a obra € iniciada e estd devidamente licenciada pelo poder publico.
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a gestdo dos interesses comuns é compreendido por todos. O fato é que a cidade é
uma arena de disputas muito mais complexa do que a técnica. Ha todo um processo
politico a se compreender, retroalimentado pela técnica, mas no qual estéo inseridos
agentes com interesses muito diversos. E esse processo complexo de relagbes no

Campo da producéo do espaco urbano, que o préximo titulo comecara a apresentar.
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2.2 O CAMPO DA PRODUCAO DO ESPACO URBANO
2.2.1 Alguns conceitos-chave de Pierre Bourdieu

Para Pierre Bourdieu, o campo é a arena de disputa de interesses especificos
de uma determinada area, sendo caracterizado por normas, ritos, discursos e regras
pré-estabelecidas. E o local de embate entre diversos agentes internos a essa
estrutura - pessoas, grupos ou instituicbes que afetam e sdo afetados pelos resultados
da mediacdo do campo — sendo, também, o local de mediacdo entre agendas ou
interesses externos ao campo (FREITAS, 2016, p. 258).

(...) existe um universo intermediario que chamo o campo literario, artistico,
juridico ou cientifico, isto é, o universo no qual estédo inseridos os agentes e
as instituicbes que produzem, reproduzem ou difundem a arte, a literatura ou
a ciéncia. Esse universo é um mundo social como 0s outros, mas que
obedece a leis sociais mais ou menos especificas.

A nogcdo de campo estd ai para designar esse espaco relativamente
autdbnomo, esse microcosmo dotado de suas leis proprias (BOURDIEU, 2004,
p. 20)

Segundo Bourdieu, € importante compreender que o campo pode estar
submetido a diferentes agendas, for¢as ou determinagdes externas, que atuam sobre
ele dependendo da sua permeabilidade, ou seja, da capacidade que um determinado
campo possui para resistir as demandas externas. Assim, cada campo pode ser mais
ou menos autdbnomo, dependendo de sua capacidade de refratar, de retraduzir sob
uma forma especifica as pressfes ou as demandas externas. Quanto mais autbnomo

um campo, maior seu poder de refracdo (FREITAS, 2016, p. 258-259).

Um dos problemas conexos sera, evidentemente, o de saber qual é a
natureza das pressfes externas, a forma sob a qual elas se exercem,
créditos, ordens, instrucdes, contratos, e sob quais formas se manifestam as
resisténcias que caracterizam a autonomia, isto €, quais sdo 0s mecanismos
gue o microcosmo aciona para se libertar dessas imposi¢cdes externas e ter
condicdes de reconhecer apenas suas proprias determinagbes internas
(BOURDIEU, 2004, p. 21).

A relacdo entre o agente individual e a estrutura social € mediada, segundo
Bourdieu, pelo habitus — sistema de disposi¢cdes, modos de perceber, de sentir, de
fazer e de pensar pelo qual o agente |1é e compreende a sociedade. E o habitus que
determina o comportamento de um agente frente a sociedade e, consequentemente,
dentro de um campo. O habitus determina o padréo de reacdo de um determinado

agente, bem como sua pré-disposicao para disputas. Thiry-Cherques (2006, p. 33-34)
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esclarece que o habitus é o produto da experiéncia individual, da experiéncia histérica
coletiva e da interacao entre essas experiéncias, sendo condicionante e condicionador

das acdes dos diversos agentes. Sobre o comportamento dos agentes, temos:

(...) Eles tém disposi¢des adquiridas — ndo desenvolverei agui esse ponto —
gue chamo de habitus, isto &€, maneiras de ser permanentes, duraveis que
podem, em particular, leva-los a resistir, a opor-se as forcas do campo.
Aqueles que adquirem, longe do campo em que se inscrevem, as disposicfes
gue ndo sdo aquelas que esse campo exige, arriscam-se, por exemplo, a
estar sempre defasados, deslocados, mal colocados, mal em sua propria
pele, na contramao e na hora errada, com todas as consequéncias que se
possa imaginar. Mas eles podem também lutar com as forcas do campo,
resistir-lhes e, em vez de submeter suas disposicbes as estruturas, tentar
modificar as estruturas em raz@o de suas disposi¢des, para conforma-las as
suas disposicdes (BOURDIEU, 2004, p. 28-29).

O campo também se caracteriza por ser um espaco social com relacdes de
poder, pautada na divisdo desigual do capital, que categoriza 0s agentes em
dominantes e dominados. Esse capital pode ser classificado em diversas categorias
como: o capital cultural®® (relacionado a educacdo formal, conhecimento técnico,
origem familiar e posse de bens culturais), o capital econdmico (relacionado a posse
de bens econdbmicos), o capital social (relacionado as relacbes sociais de
reconhecimento que o individuo pode acionar) e o capital politico (relacionado as
definicdes de politicas e recursos). Esses diversos tipos de capitais possuem pesos e
relevancias diferentes a depender do campo em estudo.

Essa estrutura é, grosso modo, determinada pela distribuicdo do capital
cientifico num dado momento. Em outras palavras, os agentes (individuos ou
instituicbes) caracterizados pelo volume de seu capital determinam a
estrutura do campo com propor¢do ao seu peso, que depende do peso de
todos os outros agentes, isto €, de todo o espaco. Mas, contrariamente, cada
agente age sob a pressdo da estrutura do espago, que se impde a ele tanto
mais brutalmente quanto seu peso relativo seja mais fragil. Essa presséo
estrutural ndo assume, necessariamente, a forma de uma imposicéo direta
gue se exerceria na interacdo (ordem, influéncia etc.) (BOURDIEU, 2004, p.
24).

Se existe uma relagdo entre campos mais ou menos autbnomos no universo
das relagbes sociais, denominadas por Bourdieu como dimenséo relacional, também

existe, em cada campo, uma relacéo hierarquica interna entre seus agentes, definida

23 Freitas (2016, p. 264) aponta que Novais (2010) e Stevens (2003) indicam que, no campo da
arquitetura, o capital cultural apresenta-se por meio de trés formas: o capital institucional (construido a
partir de qualificacdes académicas e certificacdes), o capital objetivado (constituido pelos objetos
simbdlicos produzidos) e o capital corporificado ou incorporado (manifestacdo da atitude, gosto,
preferéncia e comportamento do individuo).
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pelos pesos e relevancias de seus capitais, uma dimensdo disposicional, que
determina e limita o raio de atuacédo e a influéncia de cada agente (FREITAS, 2016,
p. 259).

(...) E a estrutura das relagdes objetivas entre os agentes que determina o
gue eles podem e nao podem fazer. Ou, mais precisamente, € a posi¢édo que
eles ocupam nessa estrutura que determina ou orienta, pelo menos
negativamente, suas tomadas de posicdo. Isto significa que sO
compreendemos, verdadeiramente, o que diz ou faz um agente engajado
num campo (um economista, um escritor, um artista, etc.), se estamos em
condicdes de nos referirmos a posicdo que ele ocupa nesse campo, se
sabemos “de onde ele fala”, como se dizia de modo um tanto vago por volta
de 1968 — o que supde que pudemos e soubemos fazer, previamente, o
trabalho necessario para construir as relacdes objetivas que sdo constitutivas
da estrutura do campo em questdo — em vez de nos contentarmos em nos
reportar ao lugar que supostamente ele ocupa no espaco social global, o que
a tradicao marxista chama de sua condicdo de classe (BOURDIEU, 2004, p.
23-24).

Em sua atuacdo no campo, 0s agentes buscam acumular e maximizar seus
diferentes capitais para galgar posicoes na hierarquia do campo. Para se
compreender a motivacdo e as estratégias dos diversos agentes, € importante

compreender esses objetivos relacionados a estrutura do campo.

(...) Os agentes sociais estdo inseridos na estrutura e em posigbes que
dependem do seu capital e desenvolvem estratégias que dependem, elas
proprias, em grande parte, dessas posi¢des, nos limites de suas disposi¢des.
Essas estratégias orientam-se seja para a conservacao da estrutura seja para
a sua transformacéo, e pode-se genericamente verificar que quanto mais as
pessoas ocupam uma posicao favorecida na estrutura, mais elas tendem a
conservar ao mesmo tempo a estrutura e sua posi¢ao, nos limites, no entanto,
de suas disposicdes (isto é, de sua trajetoria social, de sua origem social) que
sa0 mais ou menos apropriadas a sua posicdo (BOURDIEU, 2004, p. 24).

A teoria social de Pierre Bourdieu €, portanto, uma escolha teorico-
metodoldgica deste trabalho para desvelar as relacfes de forca e dominacao, sejam
elas fisicas, psicoldgicas ou politicas, entre os agentes que atuam na producédo do

espaco urbano e séo influenciados pela Outorga Onerosa do Direito de Construir.

O esquema que leva a andlise empirica é sistémico. Deriva do principio de
gue a dinamica social se d& no interior de um /campo/, um segmento do
social, cujos /agentes/, individuos e grupos tém /disposicdes/ especificas, a
gue ele denomina /habitus/. O campo € delimitado pelos valores ou forma de
/capital/ que lhe d&o (sic) sustentacdo. A dindmica social no interior de cada
campo é regida pelas lutas em que 0s agentes procuram manter ou alterar as
relagBes de forca e a distribuicdo das formas de capital especifico. Nessas
lutas séo levadas a efeito /estratégias/ nao-conscientes, que se fundam no
/habitus/ individual e dos grupos em conflito. Os determinantes das condutas
individual e coletiva sdo as /posi¢cdes/ particulares de todo /agente/ na
estrutura de relagfes. De forma que, em cada campo, o /habitus/, socialmente
constituido por embates entre individuos e grupos, determina as posicdes e
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0 conjunto de posic¢des determina o /habitus/ (THIRY-CHERQUES, 2006, p.
31).

FIGURA 19: CONCEITOS DE PIERRE BOURDIEU: CAMPO AGENTES, HABITUS E CAPITAIS?
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Fonte: Elaboracgéo propria, 2021.

2.2.2 A teoria de Bourdieu aplicada ao debate da arquitetura e do urbanismo:

alguns exemplos inspiradores

A atual secdo apresenta trés referéncias de produgdes académicas®® que
adotam a aplicacdo dos conceitos de Pierre Bourdieu como caminho metodoldgico
para compreender seus objetos de estudo. Essas referéncias serviram de inspiracao
para o presente trabalho. So elas:

24 Diagrama elaborado a partir de Bourdieu (2004; 2009): O campo € a arena de disputa de interesses
especificos de uma determinada area, caracterizado por diferentes capitais com pesos variados. O
campo pode se relacionar com outros campos e subcampos e ser mais ou menos permeéavel as
determinacdes externas. No campo, atuam agentes possuidores de habitus que permitem o
acionamento de capitais diferentes que determinardo a hierarquia do agente no campo. A partir de seu
habitus, o agente define as estratégias que ele utilizard para manter ou alterar sua posicao hierarquica
no campo.

25 Os contetdos aqui apresentados sobre esses trabalhos trazem discussdes especificas e, portanto,
parciais deles. Esses contelidos foram selecionados pela similaridade com os objetivos da atual
pesquisa. Portanto, de maneira alguma tem-se a ambigc&o de abarcar por completo a rica e complexa
abordagem que as obras aqui citadas revelam.
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e Atese de doutorado de Denise Morado Nascimento, “A edificacdo urbana como
expressdo da préatica informacional: analise do campo tectdnico de Belo
Horizonte”, defendida em 2005, na Escola de Ciéncia da Informacgao da
Universidade Federal de Minas Gerais.

e Atese de doutorado de Pedro de Novais Lima Junior, “Uma estratégia chamada
“Planejamento Estratégico”: deslocamentos espaciais e atribuicdes de sentido
na teoria do planejamento urbano”, defendida em 2003, no Instituto de
Pesquisa e Planejamento Regional da Universidade Federal do Rio de Janeiro.

e A tese de doutorado de Daniel Medeiros de Freitas, “Desvelando o campo de
poder dos grandes projetos urbanos da Regidao Metropolitana de Belo
Horizonte”, defendida em 2016, na Escola de Arquitetura da Universidade
Federal de Minas Gerais.

Em sua tese, Denise Morado aplica os conceitos sociologicos de Bourdieu para
analisar a pratica informacional dentro do campo tecténico em Belo Horizonte. Nesse
sentido, a autora apresenta uma analise detalhada da revista Pampulha, enquanto
estrutura de informacé&o e documentacédo sobre os espacos arquitetdnicos entre os
anos de 1979 e 1984 (NASCIMENTO, 2005, p. 81).

O conceito de campo serve para olhar a informagdo como manifestacéo
social e cultural de sujeitos posicionados pela estrutura e atrelados a posse e
a possibilidade de acesso das diferentes formas de capital. Assim, auxilia-nos
a entender o arquiteto (e a Arquitetura) como parte de um sistema social, e
nao mais como profissdo (NASCIMENTO, 2005, p. 68).

Segundo a autora, a teoria bourdieusiana esta amparada na “constituicdo das
estruturas sociais e da producao cultural para a compreensdo de como e porque 0S
individuos agem e constroem o mundo” (NASCIMENTO, 2005, p. 95).

(...) a teoria social de Bourdieu auxilia-nos a ampliar o conceito de
comunidades discursivas, possibilitando entender quem séo 0s sujeitos que
agem de natureza informativa no campo tectdnico. O arquiteto configura-se
como o sujeito principal entre os agentes pertencentes ao dominio de
conhecimento tectonico e é ele que alimenta o habitus coletivo do campo. As
informacdes explicitam, assim, disposi¢cdes relacionadas a heranca do
passado e a identidade do presente, com potencial e capacidade favoraveis
a governar as acdes e praticas dos sujeitos, legitimando o campo
(NASCIMENTO, 2005, p. 88).

A tese de Pedro Novais, por sua vez, apresenta o planejamento urbano como
resultado de um complexo processo de construgéo social, no qual atuam agentes com
diferentes motivagbes, e cujo comportamento é delimitado por constrangimentos
muatuos e pelas possibilidades individuais de acdo. Na busca por compreender o

planejamento urbano “em termos de espacgos sociais”, Novais utiliza como referéncia
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tedrica a obra de Pierre Bourdieu. Novais denomina como “campo do planejamento e
pesquisa urbana” o campo de lutas, ou de relagdes, no qual se pensa a cidade. Nesse
campo, hd uma intersecdo entre saberes disciplinares, dominios estatais e entre teoria
e pratica (NOVAIS, 2003, p. 23-24). Novais foca sua reflexdo no planejamento
estratégico e, ao concentrar seu trabalho na literatura apologética dessa pratica busca
“(...) levantar elementos empiricos que permitissem configurar, ainda que de modo
sucinto, o espaco de relagcdes no qual, em cada lugar, tomava-se a cidade por objeto
de conhecimento e intervengdo” (NOVAIS, 2003, p. 40).

Ja Daniel Freitas (2016) utiliza, em sua tese de doutorado, a teoria
bourdieusiana do Campo do Poder, com o objetivo de identificar as relacbes sociais
que estruturam a producao dos grandes projetos urbanos na Regido Metropolitana de
Belo Horizonte (RMBH). De forma geral, o autor busca o desvelamento do Campo do
Poder?® dos Grandes Projetos Urbanos (GPUs) da RMBH, com o objetivo de elucidar,

expor e clarificar suas estruturas (FREITAS, 2016, p. 21).

Para tanto, o autor contextualiza os grandes projetos urbanos em relacdo a trés
vetores de determinagdes externas: o0 campo econdmico, o campo politico e 0 campo
do planejamento urbano (FREITAS, 2016, p. 21-24). No campo econémico, o autor
evidencia, frente aos processos de globalizacéo e neoliberalizacdo, o poder exercido
pelo capital financeiro, suas condicbes de acumulacdo e suas estratégias de
desenvolvimento. No campo politico, o autor considera o alinhamento entre Estado e
politica econdmica no processo de acumulacdo. E, no campo do planejamento
urbano, o autor inclui a mediacdo das agendas econémica e politica, bem como a

producdo de conteldo para idealizar ou legitimar os projetos.

Freitas (2016, p. 26) identifica e caracteriza 0os agentes que atuam no campo
dos Grandes Projetos Urbanos, explicitando os seus interesses, 0os capitais de que

26 De forma especifica, Freitas (2016) busca:

“(a) verificar os fatores que estruturam a presenga dos grandes projetos na politica urbana, incluindo a
permeabilidade do campo a determinacgfes externas, a hierarquias de seus agentes e suas motivacdes;
(b) identificar a natureza e intensidade de suas determinacfes politicas, econdmicas e culturais e, a
estrutura de mediacdo dessas determinacdes dentro do campo, ou seja, compreender a relacédo
dialdgica entre as caracteristicas relacionais e as caracteristicas disposicionais do campo de producao
dos GPUs na RMBH,; e (c) identificar o papel do campo do planejamento nesta producéo e, a partir da
perspectiva deste campo, construir alternativas de atuagdo” (FREITAS, 2016, p. 21).
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dispbem e que estruturam a hierarquia do campo, bem como evidencia suas
predisposi¢cdes ou habitus. O autor identifica sete grupos de agentes que atuam nos
grandes projetos urbanos, a saber: as empreiteiras, os proprietarios de terra, 0s
investidores, o poder publico, os arquitetos e urbanistas, os agentes de resisténcia e

0S agentes de comunicacao.

Os trabalhos de Nascimento (2005) e Novais (2003) foram importantes para
esta pesquisa por mostrarem caminhos para compreender a origem dos
pensamentos, percepgdes e narrativas de determinados grupos de agentes sobre
determinados temas. J& o trabalho de Freitas (2016) mostra-se com uma proximidade
maior com o objeto de estudo desta pesquisa e analisa diversos agentes que também

atuam sobre a discussdo da OODC.
2.2.3 Os efeitos da OODC no Campo da producéo do espaco urbano

Como ja exposto, a OODC é um instrumento urbanistico instituido pelo Estatuto
da Cidade (Lei Federal n°® 10.257/2001), que consiste na definicdo da cobranca de
contrapartida para o exercicio do direito de construir acima do coeficiente de
aproveitamento basico (CAbas), representativo do direito de propriedade, até o limite
do coeficiente de aproveitamento maximo (CAmax), relacionado a capacidade de
suporte da infraestrutura e as intencdes de planejamento urbano para determinada
area.

A partir do conceito do instrumento, € possivel identificar dois grandes campos
(ou subcampos) que relacionam a Outorga Onerosa do Direito de Construir ao Campo
da producdo do espaco urbano: a nocao do exercicio de construir remete ao Campo
Econbmico e a nocdo da capacidade de suporte e das intencdes de planejamento
estdo relacionadas ao Campo do Poder Publico Municipal.

Sendo um instrumento urbanistico, a Outorga Onerosa do Direito de Construir
deve ser instituida em lei e estar prevista no Plano Diretor Municipal, portanto o
sistema normativo é uma determinacao externa que afeta o comportamento do Campo

Econdmico e do Poder Publico Municipal, impondo limites a sua capacidade de acgéao.

Como instrumento, a OODC busca alcancar alguns objetivos, como a justa
distribuicdo dos 6nus e dos beneficios da urbanizagédo, a equalizagdo dos direitos

edilicios, a gestdo da valorizacdo do solo urbano com redistribuicdo da mais-valia
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fundiaria, o acesso a terra urbanizada e a diminuicdo das desigualdades
socioterritoriais, por meio do financiamento do desenvolvimento urbano, com
provimento de habitacdo de interesse social, e a implantacdo de equipamentos,
espacos publicos e areas verdes. Esses objetivos estabelecem uma agenda de justica
social que atrai o Campo dos Movimentos Sociais e reflete no Campo do Poder
Publico Municipal, atingindo de diferentes maneiras seus diversos agentes. O Campo
dos Movimentos Sociais, por sua vez, frequentemente possui uma relacdo conflituosa
com o Campo Econdmico, pouco permeavel & agenda de justica social, como regra
geral. Essa agenda de justica social também atrai o Campo das Instituicoes
Internacionais de Desenvolvimento Urbano, que disseminam o potencial de utilizacédo
do instrumento no planejamento urbano, para o enfrentamento de problemas gerais
relacionados ao processo de urbanizacdo, por meio do financiamento do

desenvolvimento urbano.

O Campo das Midias, sejam elas impressas, televisivas ou digitais, é onde se
realiza a “tradugao” das relagdes desses diversos campos para a sociedade em geral
(Ver figura 20).

A partir desse ponto, este texto passa a se aprofundar no funcionamento tedrico

de cada um desses campos (ou subcampos) e na identificacdo dos seus agentes.
2.2.1.1 O Campo Econémico

A relacéo do Campo Econdémico com o Campo da produgéo do espago urbano
acontece pela 6tica do capitalismo. Segundo Corréa (1989, p. 8), o0 espaco urbano é
a expressao espacial dos processos sociais, sendo, ao mesmo tempo, reflexo e
condicionante de uma determinada sociedade. O espaco urbano de uma sociedade
capitalista €, portanto, o produto social das acdes, acumuladas no tempo e
engendradas por diversos agentes que produzem e consomem espaco. As acdes
desses agentes levam a um constante processo de reorganizagdo espacial, que
viabiliza o propésito dominante da sociedade capitalista, a reproducéo das relacdes
de producéo, seja por meio da continuidade do processo de acumulacdo de capital
(divisdo econdmica do espaco), ou por meio da reproducéo social (divisdo social do

espaco), pautada na minimizacdo dos conflitos de classe (CORREA, 1989, p. 12).
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Os agentes do Campo Econbémico atuam diretamente na producao do espaco,
pois detém os meios de producdo, em especial, a posse e o controle do uso do solo
urbano. O funcionamento do Campo Econémico é marcado pelo alinhamento
ideolégico neoliberal, pela defesa de pautas de interesses econémicos hegeménicos
sobre a producéo do espaco e pela busca constante pela maior rentabilidade do seu
capital. Para tanto, seus agentes apropriam-se da renda da terra, gerada pelas acdes
do Estado (ponto de atuacdo da OODC) e aferem ganhos advindos da especulagéo
imobiliaria.

Existe uma grande permeabilidade entre os interesses do Campo Econdémico e
do Campo Politico, de forma que os agentes hegeménicos do Campo Econdmico séo
capazes de pressionar os agentes do Campo Politico em favor de seus interesses.
Consequentemente, 0s capitais que mais interessam ao Campo Econémico sao os

capitais econdémicos e politicos.

Os Campos Econdmico e Politico sdo regulados por um sistema normativo que
impde limites as suas ac¢bes. Corréa (1989, p. 12) lembra que esses marcos

regulatorios ndo séo neutros e refletem o interesse dominante de um dos agentes.

Entre os principais agentes do Campo Econbmico estdo os proprietarios dos
meios de producdo, os proprietarios fundiarios e o0s promotores imobiliarios
(CORREA, 1989, p. 12).

Os proprietarios dos meios de producédo sao os proprietarios industriais e 0s
grandes empresdarios comerciais. Para esses agentes, a terra urbana é um ativo
essencial, pois conforma o suporte fisico para suas atividades, consumidoras de
grandes areas. Além disso, a terra pode apresentar requisitos locacionais especificos,
sem os quais as atividades de producio tornar-se-iam inviaveis (CORREA, 1989, p.
13). Esses agentes dominam a vida politica e econdmica da sociedade capitalista e
sao suficientemente influentes para exercer pressdes no Estado, em prol da
realizacdo de desapropriacbes, implantacdo de infraestrutura e provimento de
habitacdo de baixo custo para classe operaria, desde que essas acdes beneficiem
seus empreendimentos (CORREA, 1989, p. 14).

Os proprietarios dos meios de producdo podem possuir interesses conflitantes

com os proprietarios de terra, pois, para os primeiros, a especulacao imobiliaria é ruim,
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ja que eleva o preco da terra, aumentando os custos de producéo e o custo de vida
do trabalhador, que passa a demandar aumentos salariais (CORREA, 1989, p.
14). No entanto, o conflito com os proprietarios de terra ndo faz dos proprietarios dos
meios de produc¢do apoiadores de politicas contra especulacdo imobilidria, pois muitos
deles sdo também proprietarios de terra, ou mesmo entendem os limites conferidos a
propriedade privada como um ataque ao préprio capitalismo (CORREA, 1989, p. 15).
De forma geral, sdo agentes que atuam pouco na discussao da OODC, talvez devido

a esta situacao dubia em que se encontram.

Os proprietéarios fundiarios buscam a maior renda fundiaria e o melhor uso para
seus imdveis. Para tanto, pressionam o Estado para que aja em prol da valorizacéo
de suas propriedades, seja por meio de mudancas de perimetro urbano, que
possibilita a transformacéo de areas rurais em urbanas, ou por meio dos parametros
de parcelamento, ocupacéo e o uso do solo, ou mesmo, por meio da implantacéo de
infraestrutura urbana (CORREA, 1989, p. 16).

Sao agentes que podem atuar como empreendedores imobiliarios, realizar a
venda de seus imoveis a eles, ou mesmo acordar permutas. Os proprietarios
fundiarios acumulam capital a partir da valorizacao passiva de seus imoveis, por meio
de processos especulativos, apropriando-se das mais-valias fundiarias. Seu principal
capital é o econbmico, mas também sao capazes de acionar o capital politico para

viabilizarem seus interesses.

Os proprietarios fundiarios sdo agentes diretamente afetados pela Outorga
Onerosa do Direito de Construir, que incide sobre o preco da terra, pressionando-o
para baixo. Nesse sentido, sdo contrarios a instituicdo do instrumento e acionam seus
capitais politicos e econémicos para manter sua posicdo dominante no campo e

continuar a se apropriar das mais-valias fundiarias.

Os promotores imobilidrios sdo agentes que atuam em diversas fases da
producédo imobiliaria, como a incorporacao, o financiamento dos imoveis, a elaboragéo
de estudos técnicos de viabilidade do empreendimento, a construgdo propriamente
dita e até mesmo a comercializacdo do empreendimento imobiliario. Os promotores

imobilidrios também podem atuar como industriais, grandes comerciantes ou como
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proprietarios de terra. Seu poder politico € diretamente proporcional a escala e a

abrangéncia espacial de suas operacdes (CORREA, 1989, p. 20-21).

Sao0 agentes que possuem capacidade de investimento e influenciam as
decisdes politicas e a distribuicdo dos recursos no territorio. Buscam o maior e 0

melhor uso do solo urbano para maximizar o seu retorno financeiro.

Seu principal capital € o econémico, mas também possuem elevado capital
politico, fruto direto do seu poderio econdmico e de sua capacidade de mobilizar
recursos para apoiar ou rechagar projetos de governo. Possuem elevado capital

social, pois cultivam relacdes sociais de reconhecimento em altas esferas decisorias.

Normalmente, posicionam-se contrarios a instituicdo da Outorga Onerosa do
Direito de Construir, tendo em vista que muitos promotores imobiliarios tornam-se
proprietarios fundiarios ao longo do tempo. Representam um mercado muito
tradicional, usualmente avesso a mudancas e, para impedi-las, acionam todos os

capitais que dispdem.
2.2.1.2 O Campo do Poder Publico Municipal

Segundo Corréa (1989), a atuacao do Estado visa a criacdo de condi¢Bes de
realizacdo e reproducdo da sociedade capitalista, condi¢cdes estas que viabilizam o
processo de acumulacéo e a reproducéo das classes sociais (CORREA, 1989, p. 26).
No entanto, cabe ao Estado a decisdo de alocar seus parcos recursos em
investimentos publicos que sejam rentaveis ao capital ou em investimentos que sejam
benéficos a classe operaria. Acontece que, para o Estado Neoliberal, a escolha é
evidente: continuar a alocar recursos em areas ja dotadas de infraestrutura,

valorizando ainda mais os capitais econémicos desses territorios.

Desde meados da década de 1980, a politica urbana neoliberal (aplicada, por
exemplo, em toda a Unido Europeia) concluiu que a redistribuicdo da riqueza
a bairros, cidades e regifes menos favorecida era inutil, e que, em vez disso,
0s recursos deveriam ser canalizados para 0s polos de crescimento
“‘empresarial” mais dinamicos. Uma versdao espacial do efeito do
transbordamento se encarregaria entdo, no proverbial longo prazo (o que
nunca aconteceu), de resolver todas essas desagradaveis desigualdades
regionais, espaciais e urbanas. Entregar a cidade aos empreiteiros e aos
especuladores financeiros redundaria no beneficio de todos! (HARVEY,
2014, p. 70-71).
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Dessa forma, o Estado acaba por criar condi¢cbes distintas de vida e reproducéo
das diferentes classes sociais. Os investimentos publicos espacialmente desiguais
sao exemplos de como a acéo do Estado reflete os conflitos de interesse e as aliancas
entre as diferentes classes (CORREA, 1989, p. 26-28).

E também importante lembrar que o Estado atua como varios agentes: é
consumidor de espaco e de localizacGes especificas como um grande industrial,
acumula terras urbanas, como um proprietario fundiario; implanta empreendimentos
diversos, como um promotor imobiliario; além de receber demandas e reivindica¢des
dos movimentos sociais, de atuar na regulacéo e gestdo do solo e no provimento de

servicos publicos e de infraestrutura urbana (CORREA, 1989, p. 24).

A andlise do Campo do Poder Publico Municipal revela um campo bastante
diverso, com agentes como o préprio Prefeito Municipal, os vereadores e os servidores
publicos do Executivo. A acdo dos dois primeiros agentes pode variar muito conforme
o momento politico, as aliancas estabelecidas e os projetos em pauta. De maneira
geral, sdo agentes que se alinham com as determinaces de ordem econdmica, mas
também buscam atender as determinacdes de ordem social. Sado os definidores das
diretrizes da politica urbana municipal. O capital politico é o que mais os interessa e €
acumulado pelo prefeito e pelos vereadores a partir dos processos eleitorais e da
implementacéo de projetos que gerem reconhecimento. O capital econémico também
€ muito importante para esses agentes, pois sao responsaveis pela definicdo do
destino dos recursos publicos. O capital social, por sua vez, € acumulado por esses

agentes a partir das relacdes sociais de reconhecimento nas altas esferas decisorias.

No que se refere a Outorga Onerosa do Direito de Construir, a reacdo dos
prefeitos e vereadores frente ao instrumento é tdo diversa quanto os proprios agentes:
alguns serdo favoraveis a instituicdo da OODC, seja como instrumento de justica
social ou como mecanismo de ampliacdo da capacidade de investimento publico;
enguanto outros serdo contrarios ao instrumento, devido aos conflitos com os agentes
hegemonicos do mercado imobiliario. De maneira geral, os prefeitos e os vereadores

reconhecem a outorga como um assunto complexo e politicamente delicado.
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Quando se passa a analisar os servidores publicos do Executivo, percebe-se
gue esses agentes estao inseridos na estrutura burocratica do poder publico, com sua

atuacao limitada pela competéncia institucional legalmente estabelecida.

De maneira geral, os servidores publicos do Executivo que participam das
discussbes da outorga onerosa do direito de construir alinham-se com as
determinacdes da técnica do planejamento urbano e das demandas de ordem social.
No entanto, buscam conciliar também os interesses de ordem econdmica e politica.
S&o0 agentes capazes de acionar trés tipos de capitais: o cultural, representado pelas
qualificacbes académicas e certificacbes conquistadas; o capital social, formado a
partir das relacdes de reconhecimento junto a seus pares; e o capital politico, por meio

dos subsidios técnicos as tomadas de decisao.
2.2.1.3 O Campo dos Movimentos Sociais

As diferentes classes sociais possuem variados niveis de acesso aos bens e
servicos produzidos socialmente. Corréa (1989, p. 29-30) denomina como grupos
sociais excluidos uma grande massa da populagdo que possui restritas possibilidades
de acesso a moradia, entre elas 0s corticos, as casas autoconstruidas em loteamentos

periféricos, aos conjuntos habitacionais produzidos pelo Estado e a favela.

No caso dos corticos, das casas autoconstruidas e dos conjuntos habitacionais,
0S grupos sociais excluidos ndo modelam o espaco urbano, pois estdo submetidos
ora aos proprietarios de imoveis da periferia, ora ao Estado. Somente nas favelas e,
mais recentemente nas ocupacdes urbanas, 0s grupos sociais excluidos passam a
atuar como produtores do préprio espaco, simultaneamente como forma de
resisténcia e de estratégia de sobrevivéncia. Esses agentes produzem seus locais de
moradia em terrenos considerados inadequados pelos outros agentes de producéo de
espaco, seja por suas condi¢des topograficas e de risco ou mesmo pela auséncia de
infraestrutura urbana (CORREA, 1989, p. 30).

O Campo dos Movimentos Sociais abriga agentes que contestam essa logica
de producao do espaco, resultado da alian¢a entre os campos politicos e econémicos,
que acaba por gerar uma grande massa de excluidos. E o campo da defesa de pautas
de interesse coletivo, como moradia digna, oferta de infraestrutura urbana e

equipamentos publicos, oferta de espacos publicos de qualidade, preservagdo do
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patrimdnio ambiental e cultural. Trata-se do campo que pressiona o poder publico pela

viabilidade social de seus projetos.

7

Esse campo é composto majoritariamente pelos préprios grupos sociais
excluidos, mas também une agentes de movimentos de associacdes de bairros e
movimentos de preservacdo ambiental. Nesse campo, nota-se uma expressiva
presenca das universidades, que cumprem um importante papel de assessoria e apoio
técnico aos grupos sociais excluidos. As universidades, unem-se, em alguns casos,
instituicdes técnicas profissionais do campo do urbanismo, como o Instituto dos

Arquitetos do Brasil e o Conselho de Arquitetura e Urbanismo.

A atuacdo desses agentes ocorre nos foruns participativos legalmente
estabelecidos, como conferéncias, audiéncias publicas e seminérios, mas também é
marcante por meio da realiza¢do de protestos e manifestaces publicas. A reunido de
seus agentes, normalmente extremamente numerosos, é capaz de pressionar 0s

agentes politicos, que acumulam capital a partir dos processos eleitorais.

Esse campo alinha-se com a OODC no que diz respeito a sua agenda de justica
social e com a possibilidade de investimentos em infraestrutura urbana, equipamentos
comunitarios e habitacdo, por meio da aplicacdo dos recursos auferidos com o

instrumento.

Os capitais que mais interessam ao campo sao o capital social, acumulado pelo

cultivo de relagbes de reconhecimento junto a seus pares e o capital politico.
2.2.1.4 O Campo das Instituicdes Internacionais de Desenvolvimento Urbano

Esse campo agrega instituicdbes que atuam em pautas urbanas globais, que
influenciam o nivel local. Essas instituicGes podem se tornar referéncias e referendar
os debates sobre a Outorga Onerosa do Direito de Construir. Entre seus agentes,
estédo instituicbes, como o Programa das Nac¢Oes Unidas para os Assentamentos
Humanos (ONU-Habitat), o World Resources Institute (WRI) e o Lincoln Institute of
Land Policy (LILP). O envolvimento desses agentes nas discussdes municipais sobre
a Outorga Onerosa do Direito de Construir deve-se aos mais variados motivos, entre
0S quais as possibilidades de financiamento do desenvolvimento urbano por meio do

instrumento.
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Os principais capitais que interessam a esse campo s&o o capital social e o
capital cultural, representado pelas qualificacbes académicas e certificacbes

conquistadas por seus agentes.
2.2.1.5 O Campo das Midias

O Campo das Midias é a arena onde se realizam as traducdes das discussfes
do Campo da producdo do espaco urbano para ao publico em geral. Fazem parte
desse campo jornalistas e publicitarios que atuam nas midias impressa, televisiva ou

digital.

A complexidade do tema da producdo do espaco e a falta de profissionais
integrantes desse campo que sejam especializados na pauta urbana faz com que,
muitas vezes, informacgfes relevantes sejam transmitidas com varias incorrecoes.
Essa complexidade de traducdo das especificidades técnicas do Campo da producéo
do espaco urbano para a populacdo em geral pode ser apropriada por agentes de
outros subcampos como estratégia de desinformacéo, de forma a perpetuar sua
posi¢cdo dominante no subcampo. O uso de estratégias de desinformacédo € bastante

comum nas discussdes, envolvendo a Outorga Onerosa do Direito de Construir.

Os principais capitais que interessam ao campo Sao 0S capitais sociais,
pautados nas rela¢des de reconhecimento que determinardo o alcance de cada midia,

e o capital econébmico, que a financia.



FIGURA 20: CAMPO DA PRODUGCAO DO ESPACO URBANO

PRODUGAO DO ESPAGO URBANO
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Fonte: Elaboragdo propria, 2021.
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2.2.4 Pressupostos percebidos

Por meio da compreenséao do processo de urbanizacéo nas cidades capitalistas
e da abordagem de Pierre Bourdieu, por meio de seus conceitos campo, habitus e
agentes, aplicados aos efeitos da Outorga Onerosa do Direito de Construir no Campo
da producéo do espaco urbano, tornou-se possivel indicar 0s seguintes pressupostos

deste estudo:

e 0 espaco urbano é a expressao espacial dos processos sociais, sendo, ao
mesmo tempo, reflexo e condicionante da sociedade capitalista;

e a producdo do espaco urbano € um dos meios mais eficazes e rentaveis para
absorver os excedentes do capital, que s&o historicamente privatizados por
uma pequena classe dominante;

e aurbanizacédo € um fendbmeno de classe e a agenda econémica neoliberal vem
dominando o processo de construgéo do espaco urbano;

e 0s agentes hegemdnicos do campo econdmico sao aqueles que oferecem as
maiores resisténcias a aplicacdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir.
Esses agentes ocupam posi¢coes dominantes no campo da producédo do espaco
urbano e seu habitus aponta para a tentativa de manutencao dessa posicao de
dominacédo. Para tanto, resistirdo a qualquer mudanca que afete sua posicao
no campo.

e 0s agentes econdmicos hegemodnicos exercem grande influéncia sobre os
agentes politicos, o que pode representar um fator dificultador para a instituicao
da outorga onerosa. No entanto, os agentes politicos também podem ser
permedveis as demandas dos movimentos sociais;

e 0S grupos sociais excluidos, agentes historicamente dominados no campo da
producdo do espaco urbano, podem ser potenciais apoiadores da Outorga
Onerosa do Direito de Construir, em funcdo de seu carater redistributivo e de
sua agenda de justica social.

e a complexidade das discussdes sobre a Outorga Onerosa do Direito de
Construir muitas vezes afasta a sociedade em geral do debate, pela dificuldade
de compreensao do funcionamento do instrumento.

Os proximos capitulos dedicar-se-8o a concretizar, no caso de Belo Horizonte, as

discussbes até entdo apresentadas de forma tedrica.
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3 A OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR E O CAMPO DA
PRODUCAO DO ESPACO URBANO EM BELO HORIZONTE

3.1 AOUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR EM BELO HORIZONTE
3.1.1 O Plano Diretor de Belo Horizonte: o caminho percorrido na CMBH

Para se compreender o processo de construcao técnica e politica da Outorga
Onerosa do Direito de Construir no novo Plano Diretor de Belo Horizonte, é necessario
tracar a contextualizacdo da constituicdo do proprio Plano Diretor.

As Leis Municipais n°® 7165 e n°® 7166, de 1996, vigoram, em Belo Horizonte,
até 2019, como, respectivamente, Plano Diretor e Lei de Parcelamento, Ocupacéo e
Uso do Solo. Durante sua vigéncia, passam por algumas alteracdes, como as trazidas
pela Lei n° 9959, de 2010, mas que ndo modificam o cerne dessas normativas.

Ocorre que, nesse periodo, a cidade vivencia uma série de transformacgdes que
nao estao refletidas nesses regramentos. Belo Horizonte consolida-se como principal
centro de uma regido metropolitana cada vez mais conurbada e atinge uma populacéo
de cerca de 2,5 milhdes de habitantes. Passa por significativas mudancas em sua
forma de ocupacdo do solo, com um acelerado processo de substituicdo de
edificacdes, de intensa especulacdo imobilidria e, ao mesmo tempo, de visivel
expansado de areas de ocupacéo informal, fruto de um processo de desenvolvimento
desequilibrado e excludente. Também ocorrem significativas mudancas no padrao de
deslocamento dentro da cidade e, pela primeira vez, o automével ultrapassa o 6nibus
como modo motorizado mais utilizado para locomocao. Verifica-se, ainda, um cenario
global de mudancas climéticas, crise energética e desastres naturais que também
atingem a cidade. Esse novo quadro urbano é a justificativa®’ para um novo olhar para
o territério de Belo Horizonte, que culmina na proposi¢cdo de um novo Plano Diretor
Municipal (BELO HORIZONTE, 2015, p. 154-155).

27 Segundo mensagem do Prefeito, que acompanha o texto do Projeto de Lei n°® 1749/2015:

“O territério do municipio, apesar de extensamente ocupado e com escassez de areas vazias, ainda
possui em sua maior extensdo baixa densidade construtiva, com grande potencial de renovacéo.
Ordenar os processos atuais e futuros de ocupagdo do municipio, evitando que algumas regides nao
extrapolem sua capacidade enquanto outras sdo subaproveitadas, é o grande desafio apresentado na
busca por garantir uma cidade com maior qualidade de vida para toda a populacdo” (BELO
HORIZONTE, 2015, p. 156).
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O novo Plano Diretor de Belo Horizonte atravessa um longo percurso até sua
instituicdo em 2019, que se principia em 2011, com os trabalhos regionalizados de
compreensao do territério — 0os planos diretores regionais -; passa pelos intensos
debates da Conferéncia Municipal de Politica Urbana, ocorrida em 2014; e tramita de
2015 a 2019 na Camara Municipal de Belo Horizonte, em meio a um intenso clima de
agitacdo politica. A linha do tempo?® que representa esse processo é apresentada a
seguir, junto com pontos importantes para a compreensao dessa acalorada discussao

ocorrida na capital mineira.

28 A leitura dessa linha do tempo deve se dar do topo em direcdo a porgédo inferior, disposicdo que
reflete a ordem cronoldgica dos acontecimentos: dos mais antigos para 0s mais recentes.
Verticalmente, a linha do tempo esta dividida entre as principais fases do processo: Planos Diretores
Regionais, Conferéncia Municipal de Politica Urbana e tramitacdo na Camara Municipal de Belo
Horizonte. Em cada més, estéo sinalizados os principais fatos ocorridos, sejam eventos ou avancos na
tramitacdo da proposta. Cada circulo de cor cinza representa um evento publico ocorrido naquele més.
Cada circulo de cor preta com um simbolo de “check” representa uma aprovacgédo significativa na
tramitacdo do projeto de lei na Camara Municipal. A linha do tempo ainda da destaque para o nimero
de propostas aprovadas na Conferéncia Municipal de Politica Urbana, para o nimero de propostas
populares recebidas na Camara Municipal e para o nimero de emendas legislativas recebidas por cada
projeto de lei substitutivo apresentado. Destaca também o momento que se iniciou uma nova legislatura
€ uma nova gestao na Prefeitura de Belo Horizonte, apds a realizacéo das elei¢cdes de 2016.



FIGURA 21: LINHA DO TEMPO: NOVO PLANO DIRETOR DE BELO HORIZONTE

PLANOS DIRETORES
REGIONAIS
| 2013 -2012-2011 |

Fev. Abertura Plendrias populares, técnica e empresarial

Mar. Capacitacdo dos delegados eleitos

Abr. Discussdes grupo Conferéncia aberta Plantées atend. sociedade
- | Maio Discussbes grupo « Conferéncia aberta Plantdes atendimento sociedade
3 § Jun. Plantbes atendimento sociedade
2 Jul. Plendrias encerramento Plantées de atendimento sociedade

Ago. Plendrias encerramento Plantdes de atendimento sociedade

413 propostas aprovadas
Out. Audiéncias devolutivas nas Regionais

Elaboragdo da minuta do Projeto de Lei do
novo Plano Diretor

| set. Projeto de Lei entreque a Cdmara Municipal de BH
Out. PL1749/2015 @ Comissdo de Legislacdo e Justica Audiéncia Piblica

Nov. @ Comissdo de Meio Ambiente, Defesa dos animais e Politica Urbana

Dez. Audiéncia publica —_—
128 sugestées populares recebidas Sinendis
Mar. @ Comissdo de Desenvolvimento Econémico, Transporte e Sistema Vidrio recebidas
Maio Audiéncia publica @ Comissdo de Orcamento e Finangas Publicas
= Jul. Emenda Substitutiva 059/2016 Audiéncia publica
] [ Nova legislatura—Nova gestdonaPBH _____
<
2 Abr. Audiéncia publica 63
!% Ago. Semindrio ubemendas
-4 SK T Ry recebidas
S Jun. Audiéncia publica
= Jul. Emenda Substitutiva 132/2018 ﬂ'
E Out. Audiéncia publica 102
. "= }s ubemendas
Nov. Audiéncia publica Semindrio — recebidas
Emenda Substitutiva 146/2018 i
Q@ Primeiro Turno
Fev. @ Comissdo de Legislacéo e Justica
Abr. @ Comissdo de Meio Ambiente, Defesa dos animais e Politica Urbana § 155
Maio @ Comissdo de Desenvolvimento Econémico, Transporte e Sistema Vidrio ubemendas
Subemenda Substitutiva 154/2019 recebidas

@ Comissdo de Orcamento e Finangas Publicas @ Segundo Turno
Jun. @ Aprovagdo em Plendria
Ago. Publicagéo da Lei 11.181/2019

Fonte: Elaboracéo propria, 2022.
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O primeiro passo para a construgdo dessa nova proposta ocorreu com a
elaboracdo dos Planos Diretores Regionais (PDRs), previstos pela Lei n°® 9959, de
2010, como mecanismo de monitoramento do Plano Diretor Municipal. Os Planos
Diretores Regionais tiveram seu inicio em 2011 e caracterizaram-se por extenso
estudo técnico, acompanhado por amplo processo participativo realizado nas nove
regionais administrativas do municipio — Barreiro, Centro-Sul, Leste, Nordeste,
Noroeste, Norte, Oeste, Pampulha e Venda Nova. Os trabalhos contaram com a
participagéo de mais de 3.000 pessoas, em momentos diversos, a saber: pesquisas
de percepcdo, seminarios técnicos, oficinas de discussdo publica e audiéncias
publicas (PREFEITURA DE BELO HORIZONTE, 2013, p. 6). Sua realizacdo gerou a
conformacdo de quadro atualizado dos atributos fisicos, econébmicos e sociais das
diferentes regifes da cidade, possibilitando um profundo conhecimento do territorio,
base para a formulacdo das novas propostas que foram levadas, pelo Executivo
Municipal, como ponto de partida para as discussfes da IV Conferéncia Municipal de
Politica Urbana (IV CMPU)?.

A Conferéncia Municipal de Politica Urbana é o instrumento de gestdo
democratica estabelecido pela Lei n® 7165/1996 como a principal instancia
participativa para a discusséo da Politica Urbana em Belo Horizonte. Desde o Plano
Diretor de 1996, alteracdes no conteludo nesse tipo de normativa sdo condicionadas
a realizacdo de Conferéncias Municipais de Politica Urbana, nas quais se discute
amplamente o contetdo das proposicdes apresentadas. Esses foruns séao
convocados pelo Conselho Municipal de Politica Urbana (Compur), que define seu

cronograma, regimento e comissao organizadora.

29 Segundo os Anais da IV CMPU:

“As propostas levadas a Conferéncia foram estruturadas a partir dos estudos e diagnosticos produzidos
durantes os PDR’s, que analisaram o0s aspectos fisicos, sociais e econdmicos que compdem a
diversidade da cidade. Os diagnosticos multidisciplinares desenvolvidos para cada uma das nove
regionais do Municipio subdividiram esses territérios em unidades conformadas por caracteristicas
predominantes - as macroareas e as subareas, com a finalidade de organizar, sobre elas, uma base
orientadora para se planejar e disciplinar o desenvolvimento da cidade, ou seja, definir a forma de
ocupacédo e a disposicdo das atividades econdmicas de modo adequado ao equilibrio da cidade. As
propostas levadas a IV CMPU apropriaram-se dessa nova divisdo territorial desenvolvida no contexto
dos PDR’s, o que permitiu realizar uma proposta de reforma de base da legislacéo urbanistica, incluindo
uma revisdo das formas de parcelamento, ocupacdo e uso do solo conjugadas a geragcdo de
possibilidades de operacionalizagdo dos instrumentos de politica urbana” (PREFEITURA DE BELO
HORIZONTE, 2015, p. 17).
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A IV CMPU ocorreu entre fevereiro e agosto de 2014, quando representantes
da sociedade civil dos setores técnico, popular e empresarial reuniram-se para discutir
o futuro da cidade. Entre as etapas da IV CMPU, citam-se: abertura; plenéarias
populares, técnica e empresarial; capacitacdo dos delegados; discussdes em grupo;
e plenarias de encerramento (PREFEITURA DE BELO HORIZONTE, 2015, p. 17-18).

Nas Plenéarias Populares, Técnica e Empresarial®’, abertas a toda populacéo,
apresentou-se o diagnéstico do municipio, bem como os instrumentos de politica
urbana previstos no Estatuto da Cidade, compartilhou-se o funcionamento da IV
CMPU e elegeram-se os delegados e suplentes que participaram das demais etapas
do processo. Ao longo de trés sabados consecutivos, totalizando 24 horas de trabalho,
delegados foram capacitados para a discussao (BELO HORIZONTE, 2015, p. 157).

FIGURA 22: ELEICAO DE DELEGADOS: 20/04/2014

Fonte: Acervo Suplan - Flickr - Foto: Sergio Rodrigo de Abreu, 2014.

Na etapa de discussfes em grupo, os delegados dividiram-se em seis equipes

de trabalho, que, durante mais quatro sabados, discutiram as propostas para a

80 Conforme anais da IV CMPU:

“As Plenarias Populares, Técnica e Empresarial corresponderam a encontros abertos a toda a
populacdo. Essas Plenérias tiveram como objetivos contextualizar a IV CMPU no ambito do sistema de
gestdo urbana participativa, apresentar a situacéo atual e as principais tendéncias diagnosticadas no
desenvolvimento da cidade e seus instrumentos, informar sobre os objetivos, o processo e os temas
da IV CMPU e eleger delegados e suplentes para as demais etapas da IV CMPU, conforme critérios
estabelecidos pelo regimento. Foram ao todo realizadas onze plenérias, sendo nove direcionadas ao
setor popular, uma por Regional, uma plenéria direcionada ao setor técnico e uma plenaria direcionada
ao setor empresarial” (PREFEITURA DE BELO HORIZONTE, 2015, p. 29-30).
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legislacdo municipal. Entre essas propostas, estavam tanto as de autoria do Executivo
Municipal, quanto as desenvolvidas pelos proprios delegados. Foram discutidas 647
propostas, das quais 584 foram escolhidas, por meio de votacdo, para serem
apreciadas nas plenarias de encerramento (PREFEITURA DE BELO HORIZONTE,
2015, p. 51-53).

FIGURA 23: DISCUSSOES EM GRUPOS: 26/04/2014

Fonte: Acervo Suplan - Flickr - Foto: Sergio Rodrigo de Abreu, 2014.

Foi também na etapa de discussdes em grupo que ocorreu o principal conflito
da IV CMPU, quando os delegados do segmento da construcao civil, pertencentes ao
setor empresarial, abandonaram a conferéncia por discordar da “pratica adotada pela
PBH”, tendo em vista que as propostas apresentadas “modificam completamente as
regras de uso e ocupacdo do solo na capital” (SINDUSCON-MG, 2014). A
discordancia do setor estava nas propostas de adocdo do Coeficiente de
Aproveitamento Béasico Unico e Unitario para toda a cidade e na implantacdo da
Outorga Onerosa do Direito de Construir no Municipio.

As plenérias de encerramento ocorreram durante trés sdbados consecutivos,

guando os delegados votaram as propostas aprovadas em cada grupo de discussao

e as propostas apresentadas pelo Executivo Municipal®l. Um total de 413 propostas

31 Conforme regimento da IV CMPU, todas as propostas do Executivo Municipal sdo apreciadas pela
Plenéria Final, ao lado das propostas votadas pelos delegados em cada grupo de discussdao. Em
nenhuma das etapas da IV CMPU, o Executivo possui direito a voto. Portanto, as delibera¢des ocorrem
exclusivamente a partir dos votos dos representantes dos setores popular, técnico e empresarial.
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foram aprovadas pela IV CMPU (PREFEITURA DE BELO HORIZONTE, 2015, p. 53-
56).

FIGURA 24: PLENARIA FINAL: 05/08/2014

T ahana fova

Fonte: Acervo Suplan - Flickr - Foto: Fabiana Rosa, 2014.

Paralelamente a realizacdo da IV CMPU, ocorreram eventos complementares
de apoio as discussdes em tela. Entre esses eventos, estava a Conferéncia Aberta,
em que diversos especialistas em planejamento urbano expuseram suas perspectivas
sobre quatro temas discutidos na Conferéncia, a saber: Outorga Onerosa do Direito
de Construir, meio ambiente urbano, mobilidade urbana e operagdo urbana
consorciada. Também foram realizados atendimentos técnicos pela equipe do 6érgao
responsavel pelo planejamento urbano na prefeitura, com o objetivo de sanar duvidas
sobre as propostas. Entre esses atendimentos, destacaram-se treze plantdes em
grupo voltados para os setores popular, técnico e empresarial, além de outros quinze
debates com instituicbes diversas, como associacfes de bairro, universidades,
Instituto dos Arquitetos do Brasil, Camara de Dirigentes Lojistas e Ordem dos
Advogados do Brasil (PREFEITURA DE BELO HORIZONTE, 2015, p. 57-60).

Apo6s a concluséao da IV CMPU, ainda ocorreram eventos nas nove regionais
de Belo Horizonte, com o objetivo de compartilhar os resultados das discussdes da
conferéncia, nas diferentes regides do municipio. A partir de entdo, a equipe da
secretaria responsavel pelo planejamento urbano passou a trabalhar na elaboracéo
da minuta do projeto de lei para o novo Plano Diretor da cidade, a partir da compilacao
das propostas aprovadas na Conferéncia Municipal de Politica Urbana. Esse trabalho

foi monitorado por uma Comissdo de Acompanhamento, formada por um grupo de
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delegados eleitos para esse fim, durante a IV CMPU (PREFEITURA DE BELO
HORIZONTE, 2015, p. 62-63).

Tais esfor¢cos foram materializados no Projeto de Lei n° 1749/2015, entregue a
Camara Municipal em setembro de 20153, A proposta agregava em apenas um Unico
texto legal, os conteudos antes distribuidos no plano diretor, na lei de parcelamento,
ocupacio e uso do solo e em diversas leis especificas, como as dedicadas as Areas
de Diretrizes Especiais. Esse projeto de lei traria significativa alteragao na gestéo do
solo urbano no Municipio de Belo Horizonte, ao propor a ado¢édo do coeficiente de
aproveitamento basico Unico e unitario e o emprego da Outorga Onerosa do Direito
de Construir na cidade. Segundo mensagem do entdo Prefeito Marcio Lacerda, que

acompanhava o texto do Projeto de Lei n°® 1749/2015:

Nesse ponto, o Projeto de Lei propde a adocdo do coeficiente de
aproveitamento basico igual a 1,0, como estratégia para viabilizacdo das
intengBes de planejamento urbano, igualando o potencial construtivo dos
terrenos a sua area. Complementarmente, de acordo com a capacidade de
suporte local, bem como a intencdo de desenvolvimento para a porcao
especifica do territério, estabelece a possibilidade de superacéo do potencial
bésico mediante contrapartida, a fim viabilizar a justa distribuicao de 6nus e
beneficios do processo de urbanizagdo. O modelo visa a assegurar que 0s
investimentos necessarios a qualificacdo e a ampliacdo da infraestrutura da
cidade sejam custeados ndo somente por receitas ordinarias do poder
publico, mas também por outras correspondentes a valorizacdo de
propriedades em decorréncia da atuacéo estatal. Garante-se, assim, que a
coletividade, que financia, pela via tributaria, o incremento da estrutura
urbana se beneficie de maneira concreta das alteracBes do valor do solo
urbano que néo ocorreriam sem sua participagéo (BELO HORIZONTE, 2015,
p. 157-158).

Na Camara Municipal de Belo Horizonte, o Projeto de Lei n® 1749/2015 passou

pela andalise dos vereadores da Décima Sétima Legislatura, abaixo listados:

32 A tramitac@o de um projeto de lei de Plano Diretor na CMBH inicia-se com a aprecia¢édo do PL nas
comissbes de Legislacdo e Justica, Meio Ambiente, Defesa dos Animais e Politica Urbana,
Desenvolvimento Econémico, Transporte e Sistema Viario e Orcamento e Finangas Publicas. Apés
tramitar nessas comissbes, o PL deve ser votado em Plenaria de Primeiro Turno. Se forem
apresentadas emendas ao PL, em segundo turno, o texto e suas emendas voltam a serem apreciados
pelas mesmas comissdes, antes de serem encaminhados para a Plenaria de Segundo Turno. A
aprovacao de um Plano Diretor demanda quérum qualificado com votos favoraveis de 2/3 da Camara,
ou seja, 28 votos favoraveis de um total de 41 vereadores.



TABELA 1: VEREADORES DA 172 LEGISLATURA, COM DESTAQUE PARA OS
PARTIDOS DA COLIGACAO QUE ELEGEU O PREFEITO

Partido
Mércio Lacerda
Eleito pela coligagéo: PSB (PSDB/ PP/ PPS/ PSB/ PRB/ PT do B/ PSL/ PR/ PSD/
PTC/ PRP/ PTN/ DEM/ PMN/ PTB/ PV/ PSDC/ PSC/ PDT) PSB
Vereadores da Décima Sétima Legislatura (de 01/01/2013 a 31/12/2016)
Vereadores Partido
1 | Adriano de Souza Ventura PT
2 | Alexandre José Gomes PSB
3 | Antdnio Torres Goncalves PSL
4 | Arnaldo Augusto Godoy PT
5 | Autair Gomes Pereira PSC
6 | Bruno Martuchele de Sales PDT
7 | Daniel Diniz Nepomuceno PSB
8 | Edson Moreira da Silva PTN
9 | Edvaldo Piccinini Teixeira PSB
10 | Elaine Matozinhos Ribeiro Goncalves PTB
11 | Elves Rodrigues Cértes PSDC
12 | Fernando Luiz Costa Marciano PSB
13 | Gilson Luiz Reis PCdo B
14 | Henrique Higidio Braga PSDB
15 | Iran Almeida Barbosa PMDB
16 | Joel Gomes Moreira Filho PTC
17 | Jorge Luiz dos Santos PRB
18 | José Francisco Filho PT do B
19 | José Tarcisio Caixeta PT
20 | Juliano Lopes Lobato PSDC
21 | Leonardo José de Mattos PV
22 | Leonardo Silveira de Castro Pires (Léo Burgués) PSDB
23 | Marcelo Guilherme de Aro Ferreira (Marcelo Aro) PHS
24 | Marcelo Henrique Teixeira Dias (Marcelo Alvaro Anténio) PRP
25 | Nilton Cesar Rodrigues PSB
26 | Nilton de Freitas Paim (Juninho Paim) PT
27 | Orlei Pereira da Silva PT do B
28 | Pablo César de Souza (Pablo César-Pablito) PSDB
29 | Pedro Luiz Neves Victer Ananias (Pedro Patrus) PT
30 | Ronaldo Wagner Gontijo PPS
31 | Rubens Goncalves de Brito (Bim da Ambuléancia) PTN
32 | Sandro Saltara (Doutor Sandro) PC do B
33 | Sergio Fernando Pereira de Pinho Tavares PV
34 | Silvio Higino de Rezende (Silvinho Rezende) PT
35 | Valdivino Pereira de Aquino PPS
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36 | Verenildo dos Santos (Veré da Farméacia) PT do B
37| Vilmo Ferreira Gomes PT do B
38 | Wagner Mariano Junior (Juninho Los Hermanos) PRB
39 | Wagner Messias Silva (Preto) DEM
40 | Wellington Goncalves de Magalhdes PTN
41 | Wendel Cristiano Soares de Mesquita PSB

Fonte: Elaboragéo prépria, a partir de CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2021 e TRE-MG,
2012.

De outubro a dezembro de 2015, o Projeto de Lei n°® 1749/2015 teve sua
tramitacdo e aprovacdo, em primeiro turno, em duas comissdes da CMBH: a
Comisséo de Legislacdo e Justica e a Comissdo de Meio Ambiente, Defesa dos
Animais e Politica Urbana®3. Nesse periodo, foram realizadas trés audiéncias publicas
para discutir o PL, ainda com um carater introdutério e geral.

Essas audiéncias foram marcadas pelas falas de Vereadores, como Juliano
Lopes, Gilson Reis, Tarcisio Caixeta e Pablo César (Pablito) sobre a complexidade da
proposta e a consequente necessidade de tempo para o legislativo apropriar-se do
seu conteudo. Tais falas foram contrapostas por alguns representantes do setor
popular que participaram de todo o percurso da IV CMPU, como Fernando Santana
(Movimento das Associacfes de Moradores de Belo Horizonte — MAMBH), André
Veloso (Tarifa Zero) e Edneia Aparecida de Souza (Movimento Nacional de Luta pela
Moradia), que ndo sé cobraram uma presenca maior do legislativo em féoruns como as
conferéncias, mas também solicitaram o respeito as deliberacdes desses espacos de
participacdo. Em suas falas, conforme registrado nas atas das audiéncias publicas de
01 de dezembro de 2015, Fernando Santana (MAMBH) e Gladstone Otoni Anjos
(Movimento Mineiro de Habitacdo) também expuseram sua preocupacdo com a
tramitacao do Projeto de Lei na Camara e com a possibilidade de existirem “acordos
de gabinete”, tendo em vista o abandono da Conferéncia pelo setor imobiliario e a
preferéncia desse segmento em defender seus interesses junto aos 41 vereadores, a
negocia-los com as demais representacdes populares. Nesse sentido, também foram
registradas, nas atas da audiéncia publica de 28 de dezembro de 2015, falas

marcantes de Edneia Aparecida de Souza (Movimento Nacional de Luta pela

33 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2015a.
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Moradia), que afirmou “o mercado também somos nds” e alertou que “a sociedade

esta atenta e conhece bem o Plano Diretor”34:35:36,

Entre dezembro de 2015 e margo de 2016, chegaram a Camara Municipal de
Belo Horizonte 128 sugestdes populares. Os principais temas tratados por essas
sugestbes populares foram a retirada de demarcacfes de zoneamentos restritivos
(objeto de 35 sugestdes populares) e a ampliacdo da permissividade viaria proposta
(objeto de 27 sugestdes populares). Das 128 sugestdes populares encaminhadas, 17

versavam sobre temas néo afetos ao Plano Diretor3’.

Em marco de 2016, o PL n° 1749/2015 recebeu parecer favoravel da Comissao
de Desenvolvimento Econémico, Transporte e Sistema Viario®. Em maio de 2016,
ocorreu mais uma audiéncia publica na Camara de Vereadores, com foco na
discussio das Areas de Diretrizes Especiais®®. Ainda em maio de 2016, o Projeto de
Lei recebeu parecer favoravel da Comissdo de Or¢camento e Finangas?°, tornando-se
apto para ser votado em plenéria de primeiro turno. No entanto, a auséncia de clima
politico favoravel & aprovagdo do PL n° 1749/2015 ainda faria o Projeto de Lei
percorrer um longo caminho na Camara Municipal, recebendo uma série de emendas
de vereadores e de textos substitutivos propostos pelo Executivo Municipal, na
tentativa de se construir um pacto pela aprovacdo do novo Plano Diretor de Belo
Horizonte.

O quadro 1, apresentado a seguir, ilustra o grande numero de emendas
legislativas propostas para o projeto de lei original e para cada texto substitutivo, bem

como possibilita perceber a variedade de temas tratados por essas emendas.

3 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2015b.
35 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2015c.
36 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2015d.

37 Como exemplo, podem ser citadas propostas de permissao de uso de iméveis publicos, de alteracédo
de transito, de procedimentos administrativos a serem adotados pela Camara (como publicacdo de
propostas no site), de flexibilizacdo de usos de equipamentos publicos, entre outros. Também foram
classificadas como néo afetas ao plano diretor as propostas que versavam sobre normativas que nao
o Plano Diretor e a Lei de Parcelamento, Ocupagédo e Uso do Solo, tais como Cédigo de Posturas, de
Edificacdes ou referiam-se a outros projetos de lei em tramitacdo na CMBH.

38 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2016a.
39 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2016b.
40 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2016c.
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Enquanto as colunas representam os temas abordados, as linhas identificam os
vereadores responsaveis pelas proposicdes. Como cada quadrado colorido
representa uma emenda apresentada, é possivel perceber visualmente quais
vereadores apresentam emendas sobre determinado tema. Também é possivel
perceber quais temas séo objeto de um maior nimero de proposicdes. As cores de
cada quadrado indicam se o conteudo proposto pela emenda consta ou ndo na Lei n°
11.181/2019, seja total ou parcialmente. Esse sistema de cores possibilita identificar
quais temas tratados sdo incorporados ao texto final da lei. As letras A, B, C e D que
aparecem em cada quadrado colorido indicam o momento de proposicdo de cada
emenda, seja ela vinculada ao projeto de lei original ou a alguma emenda substitutiva.
O sistema de letras possibilita perceber, portanto, que alguns temas sao abordados
pelos vereadores desde o projeto de lei original, enquanto outros somente surgem

como objeto de emendas legislativas nos ultimos textos substitutivos.
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EMENDAS LEGISLATIVAS

NOME DO VEREADOR

Diretrizes

recursos

Urb.

°| cAbas > 1

CAbas
Transi¢do

Isengdo
oobpc

PCA: regras
gerais e

PCA:
beneficios

urb.

Estoque

Operagdo

TDC e BPH
€ Urbana

PEUC

Outros
Instrum.

Direito

1o/|

Gestdo

Vacéncia

Democ.

Permissivi
dade de
uso

Zon.:
aumento
HIs

Zon.:
aumento
protegdo

amb.

Zon.:
retirada
HIS

Zon.:
retirada
prote¢do

amb.

Zon.:
retirada
outras
restricdes

Outros

Subst.

Tema ndo
afeto ao
PD

Adriano Ventura

Alexandre Gomes

Aurea Carolina; Cida Falabela

o

Autair Gomes

Bela Gongalves; Cida Falabela

o

Bispo Fernando Luiz

>

Bruno Miranda

Bruno Miranda, Heleno, Henrique Braga,
Joel Moreira Filho, Prof. Ronaldo Filho
Claudio da Drogaria Duarte

I:E o B o

Dimas da Ambuléncia

Dr. Bernardo Ramos

o >

Dr. Nilton

Edmar Branco

Eduardo da ancia

Elaine Matozinhos

Elvis Cortez

Executivo Municipal

Gabriel

Gilson Reis

f2)
)
o)

Gilson Reis, Adriano Ventura, Arnaldo
Godoy, Juninho Paim, Pedro Patrus,
Tarcisio Caixeta

Heleno

Hélio da Farmécia

Henrique Braga

Irlan Melo

Jair di Gregério

Joel Moreira Filho

Jorge Santos

Juliano Lopes

Juninho Los Hermanos

Léo Burgués

Licio Bocdo

Mércio Almeida

Marilda Portela

Mateus Simdes

Orlei

Orlei; Dimas da Ambulancia
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EMENDAS LEGISLATIVAS
Zon.: Zon.: Zon.:
PCA: regras PCA: Direito Permissivi Zon.: Zon.: Tema ndo
P o o
NOME DO VEREADOR Diretrizes CAbas >1 @D D geraise |beneficios| Estoque |TDCe BPH CHEEED PEUC @lrities || E=ED dade de | aumento CIIIED retirada [t || GediEdD Outros Subst. afeto ao
recursos Urb. Transi¢do 0oDc L Urbana Instrum. Democ. protecdo protecdo | outras
urb. Vacanci uso HIS HIS o PD
amb. amb. restri¢des
Osvaldo Lopes ‘ | | ‘ (4
Pedrdo do Depésito cD
Pedro Patrus ..
Preto AC
Professor Wendel Mesquita AD
Prof. Wendel Mesquita; Juliano Lopes; n
Orlei; Helio Farméacia, Pedrdo Deposito;
Bim Ambulancia | |
Reinaldo Gomes
Valdivino H

Wellington Magalhdes
Wesley Autoescola

f

Legenda

sim, consta na Lei 11.181/2019 A Emenda ao PL 1749/2015
ndo consta na Lei 11.181/2019 B Emenda St itutiva 059/2016 ao PL 1749/2015
consta na Lei 11.181/2019 C Emenda itutiva 132/2018 ao PL 1749/2015
emenda retirada D Emenda St itutiva 146/2018 ao PL 1749/2015

emenda nula
tema ndo afeto ao Plano Diretor

QUADRO 1: EMENDAS LEGISLATIVAS AO PROJETO DE LEI DO PLANO DIRETOR.
Fonte: Elaboragéo prépria, a partir da analise emendas ao Projeto de Lei do Plano Diretor, disponiveis no sitio eletrénico da Camara Municipal de Belo Horizonte (CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2019c).
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O Projeto de Lei n° 1749/2015 recebeu, ao todo, 163 emendas legislativas. Os
principais assuntos tratados pelas emendas apresentadas ao Projeto de Lei original
foram relacionados as diretrizes gerais do Plano Diretor, especialmente elencadas
junto aos objetivos das politicas urbanas, de meio ambiente, de mobilidade urbana e
de habitacdo de interesse social. Nessa discussdo de temas mais geneéricos,
destacaram-se, em numero de emendas apresentadas, os vereadores Gilson Reis e
Gabriel. Com abordagens diferentes, esses vereadores também trataram de
Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulséria (PEUC). O vereador Gilson Reis
discutiu ainda a destinagéo de recursos da Outorga Onerosa do Direito de Construir e
a composicdo do potencial construtivo adicional, com propostas de percentuais
diferenciados para OODC, TDC e gentilezas urbanas. Propostas em prol da adocgao
de maior grau de permissividade de usos nédo residenciais em algumas vias foram
foco das emendas dos vereadores Bispo Fernando Luiz, Eduardo da Ambulancia e
Henrique Braga. Ja emendas que visavam a retirada de alguns terrenos de
zoneamentos que restringiam as possibilidades de ocupacgio e uso, como as Areas
de Especial Interesse Social (AEIS), destinadas a producao de habitacéo de interesse
social, foram o foco das propostas dos vereadores Dimas da Ambulancia, Orlei, Hélio
da Farmacia e Juliano Lopes. Percebe-se que os principais temas de embate do novo
Plano Diretor - a adocao do CAbas Unico e unitario e a instituicdo da OODC - nao
foram objeto de emendas propostas pelos vereadores, até entdo (ver quadro 1).

A partir da analise das sugestdes populares e das emendas apresentadas, o
Executivo Municipal apresentou em julho de 2016, a Emenda Substitutiva 059/2016 o
Projeto de Lei n°® 1749/2015%.

41 segundo mensagem do Prefeito, que acompanha o texto do Emenda Substitutiva 059/2016 ao
Projeto de Lei n° 1749/2015:

“Convém ressaltar que as principais alterac¢des feitas ao PL n°® 1.749/15 foram originadas de plantdo
técnico dirigido pela Secretaria Municipal Adjunta de Planejamento Urbano — Smapu — para continuagéo
do processo participativo de constituicdo da politica urbana, aberto tdo logo as proposi¢des legais
ganharam publicidade na CMBH, e sobretudo, por sugestdes populares encaminhadas a esta
Secretaria pelo Legislativo Municipal. Foram encaminhadas & Smapu 128 sugestdes populares como
contribuicbes aos projetos de lei em questdo pela Comissdo de Desenvolvimento Econdmico,
Transporte e Sistema Viario, apds audiéncia publica por ela organizada. Tais sugestfes foram
analisadas em seus pormenores e, aquelas consideradas pertinentes ao conteido normativo, em
cumprimento de objetivo comum de ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e
de garantir o bem-estar de seus habitantes, foram acrescidas as proposi¢cdes legais” (BELO
HORIZONTE, 2016, p. 1573).
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No final de julho de 201642, realizou-se uma audiéncia publica para discutir a
Emenda Substitutiva n°® 059/2016. No entanto, como a Camara Municipal ainda néo
havia publicado o contetdo do substitutivo, a audiéncia foi marcada por um clima de
desconfianca e tumulto.

A Emenda Substitutiva n® 059/2016 recebeu, ao longo de sua tramitacdo, um
total de 63 subemendas de vereadores. Entre essas subemendas, o vereador Gilson
Reis manteve seu foco nas discussdes mais gerais, na destinacdo de recursos, na
composi¢cdo do potencial construtivo adicional e no parcelamento, edificacdo e
utilizacdo compulsério. Ja os vereadores Hélio da Farmacia e Juliano Lopes
continuaram atuando na proposicdo de emendas para retirada de terrenos inseridos
no zoneamento de Area de Interesse Social. Novamente, o CAbas Gnico e unitario e
a Outorga Onerosa do Direito de Construir ndo figuraram entre os temas tratados

pelas emendas dos vereadores até entdo elaboradas (ver quadro 1).

A tramitacdo do Projeto de Lei n° 1749/2015 pouco avancou no segundo
semestre de 2016, tendo em vista a realizacéo das eleicbes municipais, ocorridas em
outubro e novembro daquele ano. O processo eleitoral promoveu uma grande
renovacdo na Camara Municipal e havia incertezas sobre como o novo Prefeito eleito
conduziria a proposta do novo Plano Diretor. Dessa forma, a 172 Legislatura teve seu

término sem votar o Plano Diretor em plenaria, no primeiro turno.

Em 2017, o Projeto de Lei n° 1749/2015 passou entdo a ser analisado pelos

vereadores da Décima Oitava Legislatura, abaixo listados:

TABELA 2: VEREADORES DA 182 LEGISLATURA, COM DESTAQUE PARA OS PARTIDOS DA
COLIGACAO QUE ELEGEU O PREFEITO

Prefeito (2017 a 2020) Partido
Alexandre Kalil
Eleito pela coligacdo: PHS (PHS/ REDE/ PV) PHS
Vereadores da Décima Oitava Legislatura (de 01/01/2017 a 31/12/2020)
Vereadores Partido
1 | Alvaro Damido Vieira da Paz PSB
2 | Arnaldo Augusto Godoy PT
3| Aurea Carolina de Freitas e Silva PSOL
4 | Autair Gomes Pereira PSC
5 | Carlos Henrique Dias PMN

42 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2016d.
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6 | Carlos Magno Pereira de Freitas - Catatau PSDC

7 | Cldudio Donizete Duarte PMN

8 | Doorgal Gustavo Sad Lafayette Andrada PSD

9 | Edmar Martins Cabral — Edmar Branco PTdoB
10 | Eduardo Santos Guimardes — Eduardo da Ambuléncia PTN
11 | Elves Rodrigues Cortes — Elvis Cortes PSD
12 | Fernando Borja Pinto PTdoB
13 | Fernando Luiz Costa Marciano — Fernando Luiz PSB
14 | Flavio Estevam dos Santos - Flavio dos Santos PTN
15 | Gabriel Souza Marques de Azevedo PHS
16 | Gilson Luiz Reis PCdoB
17 | Hélio Medeiros Correa — Hélio da Farmécia PHS
18 | Henrique Higidio Braga — Henrique Braga PSDB
19 | Irlan Chaves de Oliveira Melo — Irlan Melo PR
20 | Jair Gregério de Souza - Jair Di Gregorio PP
21 | Jorge Luiz dos Santos — Jorge Santos PRB
22 | Juliano Lopes Lobato PTC
23 | Leonardo Silveira de Castro Pires - Léo Burgués de Castro PSL
24 | Maria Aparecida Vilhena Falabella Rocha — Cida Falabella PSOL
25 | Marilda de Castro Portela PRB
26 | Mateus Simdes de Almeida NOVO
27 | Neli Pereira de Aquino — Nely PMN
28 | Nilton Cesar Rodrigues — Dr. Nilton PROS
29 | Orlei Pereira da Silva PTdoB
30 | Osvaldo Lopes de Oliveira Junior PHS
31 | Pedro Ivi Bueno da Silva — Pedro Bueno PTN
32 | Pedro Luiz Neves Victer Ananias — Pedro Patrus PT
33 | Pedro Nogueira Barbosa — Pedrao do Depdsito PPS
34 | Rafael Martins de Souza PMDB
35 | Reinaldo Gomes de Souza PMDB
36 | Rubens Goncalves de Brito — Bim da Ambulancia PSDB
37 | Wagner Mariano Junior — Juninho Los Hermanos PSDB
38 | Wagner Messias Silva — Preto DEM
39 | Wendel Cristiano Soares de Mesquita — Professor Wendel PSB
40 | Wesley Moreira de Pinho — Wesley Autoescola PHS
41 | Wellington Gongalves de Magalhaes PTN

Fonte: Elaborac&o propria, a partir de CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2021 e TRE-MG,
2016.

O inicio de 2017 marcou uma nova fase da trajetoria do PL n°® 1749/2015, pois
se iniciou uma nova legislatura na Camara Municipal e uma nova gestéo na Prefeitura

de Belo Horizonte, com a posse do novo prefeito e de seu novo secretariado. Nesse
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contexto, a nova gestao da Prefeitura comecou a se apropriar das discussdes sobre
o Plano Diretor, tanto em relagdo ao seu contetdo técnico, quanto em relagéo ao seu
historico de construgdo. Assim, de 2017 até meados de 2018, ocorreram poucas
acOes no sentido da conclusdo da tramitacdo do Projeto de Lei. Esse periodo foi
marcado pela realizacdo de duas audiéncias publicas e por um seminario sobre o

tema de dois dias de duracéo, promovido pela Camara Municipal.

A primeira audiéncia publica da nova legislatura sobre o Plano Diretor ocorreu
em abril de 201742 e seu ponto primordial foi 0 compromisso com o Plano Diretor e
com as discussfes advindas da IV CMPU, assumido pela nova Secretaria Municipal

de Politica Urbana, Maria Fernandes Caldas, em nome da nova gestao da PBH.

Em agosto de 2017, ocorreu o primeiro seminario*4, no ambito da CMBH sobre
o Plano Diretor. Foi a primeira vez, ap0s quase dois anos de tramita¢cédo do PL na Casa
Legislativa, que a CMBH abriu espaco para a Prefeitura de Belo Horizonte apresentar,
de forma estruturada, a proposta do novo Plano Diretor. A Subsecretaria de
Planejamento Urbano Izabel Dias apresentou a estrutura urbana proposta no PL n°
1749/2015, suas premissas e principais estratégias. Discorreu sobre 0s instrumentos
de politica urbana previstos e expds, de forma detalhada, o funcionamento da Outorga
Onerosa do Direito de Construir, pautada no coeficiente de aproveitamento basico
anico e unitario. A Outorga Onerosa do Direito de Construir e o CAbas unitario foram
0s principais pontos de embate desse seminario. O Vereador Mateus Simdes e 0s
presentes Mauricio de Faria Becker (Associacdo Comercial de Minas Gerais —
ACMinas), Renato Ferreira Machado Michel (Sindicato da Industria da Construcéo
Civil no Estado de Minas Gerais - Sinduscon), Otimar Bicalho (Camara do Mercado
Imobiliario de Minas Gerais - CMI/Secovi-MG), Branca Macaubas Cheib (Federacéo
das Industrias do Estado de Minas Gerais — FIEMG) e o jornalista José Aparecido
Ribeiro afirmaram que a Outorga Onerosa do Direito de Construir e o coeficiente de
aproveitamento basico Unico e unitario seriam prejudiciais a economia de Belo
Horizonte e trariam desemprego e fuga de impostos, pois provocariam a estagnacao

do mercado da construcéo civil, tendo em vista que encareceriam o custo da producao

43 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2017a.
44 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2017b.
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imobiliaria. Tais falas foram contrapostas com explicacdes técnicas pela equipe da
PBH e por representantes do setor técnico, como Claudia Pires e Dorinha Alvarenga
(Instituto dos Arquitetos do Brasil — IAB) e popular, como Edneia Aparecida de Souza
(Movimento Nacional de Luta pela Moradia — MNLM), que reforcaram o carater de
justica social do instrumento. De forma a ilustrar a discussdo em torno da outorga
onerosa e do coeficiente de aproveitamento Unico e unitario, segue quadro que
destaca algumas falas dos participantes desse seminario, extraidas do relatorio,
publicado pela Camara Municipal de Belo Horizonte.

QUADRO 2: PARTICIPACOES NO SEMINARIO NOVO PLANO DE DIRETOR DE BH (28 E 29 DE
AGOSTO DE 2017): TRECHOS DO RELATORIO PUBLICADO PELA CMBH

Participac6es no Seminario NOVO PLANO DE DIRETOR DE BH (28 e 29 de agosto de 2017):
Trechos do relatério publicado pela CMBH

Mauricio de | (...) Disse que esse projeto representa a transferéncia da propriedade privada
Faria Becker | para o poder publico, sendo desonesto ao ndo deixar claro para a populagédo que
(ACMinas) se esta transferindo parte significativa do valor de seu imdvel para o poder

publico. (...) Comentou sobre os impactos que lei semelhante teve em Sao Paulo,
provocando a paralizagdo de projetos de novas construcdes, e enfatizou que as
regras foram alteradas para reestabelecer as normas anteriores em menos de
seis meses. (...) disse que o estrangulamento da construcdo civil implica em
aumento do desemprego. Ponderou que os melhores empreendimentos
imobiliarios da regido centro-sul estdo sendo feitos em Nova Lima. Enfatizou que
Belo Horizonte esta perdendo negécios e impostos em funcéo de restricdes a
construcédo civil. Ponderou que as regras atuais e as propostas pelo novo Plano
Diretor encarecem muito o valor dos iméveis e reduz o tamanho dos
apartamentos a serem construidos.

Renato Ferreira | (...) Manifestou preocupacdo com o risco de que a implementagdo de
Machado instrumentos urbanisticos, como a outorga onerosa, onere os custos dos iméveis
(Sinduscon) e desestimule a construgao civil. Argumentou que a infraestrutura ndo é um bonus
dado aos proprietarios de imoveis situados em regides desenvolvidas, mas fruto
do pagamento de impostos, como um IPTU mais caro. (...) Avaliou que a forma
como a outorga onerosa esta estabelecida inviabilizara a pratica da permuta de
terrenos por unidades de empreendimentos imobiliarios. Ponderou que solucdes
legais que desestimulem os proprietarios de terrenos a venderem seus iméveis
inviabilizardo muitos negdcios e néo se verificaré o efeito desejado de incremento
na producgédo de habitacdo popular. (...) Destacou o elevado indice de desemprego
e a reducdo de vagas na construcao civil. (...) afirmou que o setor da construgéo
civil ndo acredita na outorga onerosa como uma solu¢do magica para o déficit de
habitagdo popular no Municipio. Salientou que € preciso manter a viabilidade
econdmica da aquisicdo de terrenos para a realizacdo de empreendimentos
imobiliarios, caso contrario, avaliou que a pobreza e a injustica social agravar-se-
do.

Ednéia (...) Afirmou que h& setores da sociedade que nao permitem que o direito de
Aparecida  de | acesso a cidade alcance os cidaddos mais pobres. Argumentou que esses
Souza (MNLM) setores enxergam instrumentos como a outorga onerosa e o IPTU progressivo no
tempo como tentativas de usurpar o direito de propriedade. Avaliou que esses
instrumentos visam a promover justica social e a democratizacédo (...) do acesso
aos beneficios do meio urbano. Lembrou que a cidade também é composta por
trabalhadores pobres que pagam impostos e, se ndao pagam IPTU, é porque
moram em locais que ndo contam com a minima infraestrutura urbana e com
acesso a servicos publicos de qualidade. Afirmou que a cidade ainda funciona
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como instrumento de controle dos mais ricos sobre os mais pobres. (...) Discordou
da opinido de que a utilizacao de instrumentos urbanisticos para redistribuicdo da
valorizacdo da terra constitua usurpacéo de algo que foi custeado pelos impostos
pagos pelos proprietarios de imoveis. Ponderou que a infraestrutura urbana foi
construida a partir dos impostos de todos os cidadaos. (...) Disse que héa parcela
da sociedade que insiste na concepcao de que 0s pobres devem acessar a cidade
apenas para trabalhar e desaparecerem apds o fim do expediente. Defendeu uma
cidade mais inclusiva. (...) Chamou a atencao para o fato de que as modifica¢gBes
propostas no Plano Diretor constituem chamamento publico para que o setor
empresarial invista também em regies menos desenvolvidas do Municipio e
participe da democratizacdo do acesso a cidade. (...) Destacou a importancia da
outorga onerosa como instrumento de promocdo de justica social e
democratizacdo do acesso a qualidade de vida no meio urbano. Salientou que a
implementacéo desse instrumento alavancara o Fundo Municipal de Habitagéo
Popular, que, segundo destacou, atualmente ndo conta com dotagdo
orcamentéria.

Vereador

Mateus Simdes

(...) Afirmou que ha um conjunto de cidades da Regido Metropolitana de Belo
Horizonte - RMBH - &vidas por absorver a demanda por construcdo civil, caso
essa industria seja inviabilizada em Belo Horizonte por altera¢es legislativas.
Considerou que o engessamento de regras de politica urbana desestimula
investimentos imobilidrios. Ponderou que se verifica excesso de regulacé@o
urbana, acompanhada por leniéncia do poder publico quanto a aplicagédo de
sangbes por descumprimentos dessas regras. Considerou necessario refletir
sobre a imposigdo de regras que prejudicarao pessoas que habitam a cidade ha
muito tempo. Considerou que ndo ha a menor possibilidade de se promover a
dignidade dos mais pobres sem que haja incremento na atividade econémica e
geracdo de riqueza. Disse que o desestimulo & industria imobilidria néo
contribuird para uma sociedade mais prospera e justa.

Claudia
(IAB)

Pires

(...) considerou que h& bastante espac¢o de atuacdo para o mercado imobiliario
na construcdo de unidades de habitagdo popular. Avaliou que devera haver
acomodacdo dos pre¢os na negociacdo com proprietérios de terrenos para
construcdo de iméveis de luxo em razdo da outorga onerosa. Observou que ha
enorme potencial de investimentos a serem realizados sem custos relativos a
outorga onerosa para populacdo de baixa renda. Destacou que havera previsao
de solucdes de projeto que promovam a integracdo de fachadas ao espago
publico, o que permitira abater custos relativos a outorga onerosa. Considerou
que, caso cidades da RMBH nédo planejem seu desenvolvimento segundo
parametros modernos de desenvolvimento urbano que promovam justica social e
desenvolvimento equitativo, promoverdo o desenvolvimento de cidades sujas e
financeiramente insustentaveis. (...) Considerou que tradicionalmente, no sistema
capitalista brasileiro, os investidores dependem de recursos estatais para investir
por terem aversdo extrema ao risco. Considerou razoavel que haja mudanca no
cenario imobiliario apds décadas de discuss@es publicas e movimentagéo social
para promocdo da func¢éo social da cidade e da democratizagdo do acesso a
cidade. Ponderou que a analise do risco da mudancga do cendrio imobiliario é algo
inerente ao planejamento de um empreendimento. Propds reflexdo sobre o direito
de heranca como algo transferido como um titulo nobiliarquico. Considerou que
a heranca é uma fortuna adquirida sem trabalho. Argumentou que o modelo de
contrato social da sociedade brasileira é republicano, isondmico e transparente.
Considerou excéntrico que alguém se ache no direito de se considerar isento de
trabalhar e de correr riscos, porque herdou lotes. Salientou a necessidade de se
promover discussado sobre a sustentabilidade de uma sociedade que socializa
custos e privatiza lucros. (...) considerou que a implementagéo de instrumentos
urbanisticos estimulara arquitetos e empreendedores imobiliarios a atuar com
criatividade para atender as novas expectativas urbanisticas da sociedade,
criando solugdes de projeto que sejam benéficas para a cidade como um todo e
reduzam os custos dos empreendimentos relativos aos instrumentos
urbanisticos.
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José Aparecido
(jornalista)

(...) disse que estudos modernos de urbanismo apontam que as cidades
verticalizadas causam menos prejuizo ambiental e a mobilidade urbana do que
as cidades espraiadas. Avaliou que Belo Horizonte esta pautando seu
desenvolvimento segundo uma visdo equivocada de cidade. Disse que as
politicas urbanas tém sido ditadas por técnicos fundamentalistas. Sugeriu
cuidado aos movimentos populares de luta por habitacdo para que ndo sejam
manobrados politcamente de forma inescrupulosa por especialistas em
urbanismo. Considerou que o Municipio deveria estimular os empreendedores a
investirem no mercado imobiliario, gerando riqueza, empregos e renda. Opinou
que, ao invés de se reduzir o potencial construtivo o Municipio, deveriam amplia-
lo como forma de se estimular investidores. Afirmou que o mercado deve ser
regulado pela relacdo de oferta e demanda. Questionou Claudia Teresa Pereira
Pires se ela construiu algo, gerou empregos e pagou impostos ao longo de sua
carreira como arquiteta.

Izabel Dias
(Suplan/SMPU —
PBH)

(...) avaliou que os instrumentos urbanisticos ndo podem ser considerados como
confisco de propriedade ou dupla tributacdo, como algumas pessoas
argumentam, mas sim como recuperacao publica de parte da valorizacdo dos
imoveis decorrentes de investimentos publicos. Ponderou que essa € uma
discusséo dura, mas que deve ser realizada se a democratizacdo do acesso a
cidade é algo a ser perseguido pela coletividade. (...) considerou incabivel a tese
de que o Estado poderia ser responsabilizado por alteracdes legislativas que
impliguem em reducéo nos precos de imdveis. Argumentou que o valor de um
terreno ndo é um direito adquirido, mas uma expectativa de ganho. Ponderou que
0 poder publico ndo é ressarcido quando os terrenos valorizam em razao de obra
publica ou de alteracé@o dos coeficientes de aproveitamento que incrementem o
valor de imdveis.

Vereador Gilson
Reis

(...) disse que o Plano Diretor ndo é o responsavel pela crise no mercado
imobiliario, que essa crise deve ser vista como parte da crise econémica e politica
pela qual passa o Pais. Destacou a diminuicdo dos investimentos com a
infraestrutura, o Programa de Aceleragdo do Crescimento - PAC - e a falta de
perspectiva de retomada da economia.

Branca
Macaubas
Cheib (FIEMG)

(...) Discorreu sobre a outorga onerosa numa cidade com economia estagnada.
Refletiu sobre a politica urbana como instrumento de melhora ou piora das
condi¢cbes de desenvolvimento econdmico do meio urbano local. Destacou a

inviabilidade do calculo posto para o desenvolvimento da capital que requer
processo de renovacao territorial. Discorreu sobre a importancia da oferta de
incentivos a expansdo econdmica.

Fonte: Elaborac&o propria a partir de recortes do Relatério do Seminario da CAMARA MUNICIPAL DE
BELO HORIZONTE, 2017b.

No final de junho de 2018, ocorreu uma audiéncia publica*® com o objetivo de
apresentar as alteracbes que constariam de um novo substitutivo que seria
apresentado pelo Executivo Municipal ao PL n° 1749/2015. Em julho de 2018, o
Executivo Municipal entregou a Camara Municipal esse novo substitutivo: a Emenda
Substitutiva 132/2018 ao PL n°® 1749/2015%. Essa emenda substitutiva refletia o olhar

45 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 20182

46 Segundo mensagem do Prefeito, que acompanha o texto do Emenda Substitutiva 132/2018 ao
Projeto de Lei n. 1749/2015:
“A presente emenda resulta de um trabalho de 18 meses voltado para o aprimoramento da proposta
original do Plano Diretor e da Emenda Substitutiva n°® 59, de autoria do Executivo, encaminhada a
Cémara Municipal em 2016.
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da nova gestdo municipal sobre o PL n°® 1749/2015, sendo marcada pela tdnica da
simplificacdo do conteddo normativo e também por uma maior aderéncia a Nova
Agenda Urbana e aos Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel. A apresentacéo da
Emenda Substitutiva n® 132/2018 foi seguida da realizacdo de duas audiéncias

publicas e de um seminario de dois dias, promovido pela Camara Municipal.

A primeira audiéncia publica apés a Emenda Substitutiva n°® 132/2018 foi
realizada no final de outubro de 20184’ e, novamente, possuiu a Outorga Onerosa do
Direito de Construir e o coeficiente de aproveitamento Unico e unitario como principais
pontos de discussdo. Conforme registrado na ata da audiéncia, o vereador Fernando
Borja, ao lado de Teodomiro Diniz (Federacdo das Industrias do Estado de Minas
Gerais — FIEMG), Jodo José Magalhdes (Sindicato dos Engenheiros no Estado de
Minas Gerais — Senge-MG), Renato Ferreira Machado Michel (Sinduscon-MG) e José
Aparecido (ACMinas) afirmaram que a Outorga Onerosa do Direito de Construir e 0
coeficiente de aproveitamento basico unitario trariam aumento dos custos para a
construcdo civil e consequente aumento do valor dos iméveis, desemprego e fuga de
investimentos de Belo Horizonte. Por outro lado, também conforme a ata da audiéncia
publica, o vereador Gilson Reis e as vereadoras Cida Falabella e Aurea Carolina,
acompanhadas de Maria Auxiliadora Alvarenga (Instituto dos Arquitetos do Brasil —
IAB/MG), Maria Fernandes Caldas (Secretaria Municipal de Politica Urbana) e Jupira
Gomes (Observatério das Metrépoles) advogaram a favor do Plano Diretor, da
Outorga Onerosa do Direito de Construir e da adocdo do coeficiente de

aproveitamento Unico e unitario.

As principais altera¢des feitas & emenda substitutiva anterior tiveram como objetivo promover a
simplificacdo de textos, mapas e tabelas, de forma a proporcionar uma maior facilidade na
compreensdo da normativa. (...) N&o menos relevante é o comprometimento da proposta com o
cumprimento dos marcos e acordos globais de sustentabilidade e da Nova Agenda Urbana, com apoio
da ONU-Habitat, em uma iniciativa inédita entre os municipios brasileiros.

Por fim, permanecem na emenda substitutiva ora apresentada todos os avancos incluidos na proposta
original, em consonéancia com as decisfes da IV Conferéncia Municipal de Politica Urbana, realizada
em 2014 (BELO HORIZONTE, 2018a, p. 2134)".

47 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2018b.
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QUADRO 3: PARTICIPACOES NO AUNDIENCIA PUBLICA: DAS COMISSOES DE MEIO AMBIENTE E
POLITICA URBANA E ADMINISTRAGCAO PUBLICA DA CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE
(29 DE OUTUBRO DE 2018): TRECHOS DA ATA PUBLICADA PELA CMBH

Participagc6es na Audiéncia Publica das Comissfes de Meio Ambiente e Politica Urbana e
Administracdo Publica da Camara Municipal de Belo Horizonte (29 de outubro de 2018):
Trechos da ata publicada pela CMBH
Vereador (...) Comentou sobre os indices de desemprego no setor da construcao civil e
Fernando Borja | sobre o deslocamento dos investimentos de Belo Horizonte para outros
municipios. Considerou alarmantes as condicbes para aprovacao de projetos
para construir. Avaliou que o modelo proposto no Plano Diretor aumenta os
custos da construcéo civil, 0 que diminuiria a geracdo de riqgueza no Municipio.
Questionou se a Prefeitura de Belo Horizonte - PBH - bonificaria os valores de
Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU - pagos ao longo dos anos nos casos
de imdveis cujo potencial construtivo fosse alterado. (...) declarou ndo ser
contrario & outorga onerosa, pois é uma forma de fomentar a economia do
Municipio e de receber recursos para investir. Considerou que o Plano Diretor
ndo deveria prever a alteracdo dos coeficientes ja estabelecidos e que isso
aumentara os custos de construcdo e retirard dos proprietarios o que ja foi
conquistado. Sugeriu que o projeto mantenha o potencial atual, onerando apenas

0S empresarios que quiserem construir além de seus terrenos.

Mauricio Leite | Na condi¢éo de consultor da area de Politica Urbana, Mauricio Leite avaliou que
(CMBH) a discussdo sobre a Outorga Onerosa do Direito de Construir desvia o foco de
outros pontos importantes do Plano Diretor. Relacionou alguns desses pontos,
como a proposta de adensamento prioritario nos corredores de transporte
coletivo, a ampliagdo das areas destinadas a regularizacdo fundiaria e o
incremento de critérios para a taxa de permeabilidade

Maria  Caldas | (...) comentou que a polarizacdo em tomo da outorga onerosa impede o debate
(SMPU — PBH) | de outras questbes relevantes do plano. Explicou que o projeto propde uma
inversdo da forma de ocupacdo do territério urbano de Belo Horizonte, que
sinaliza um compromisso do Municipio com a Nova Agenda Urbana, da qual o
Brasil é signatario. Considerou que a proposta é racionalizar o processo de
crescimento urbano, aliando a necessidade deslocamento da populagdo ao
estimulo & desconcentragdo de atividades de comércio e servicos no Municipio.
Observou que o Plano Diretor investe na criacdo de novas centralidades urbanas,
0 que aumenta em cerca de 40% o coeficiente total do Municipio. Explicou que a
outorga onerosa tem a finalidade de gerar um fundo que financie essa
infraestrutura. (...) Comentou que o coeficiente Unico vai fazer com que todo o
Municipio tenha a mesma capacidade construtiva. Observou que a proposta do
Plano Diretor ndo € um "desadensamento”. Explicou que h& regibes de alta
densidade habitacional em vérias regiées de Belo Horizonte e afirmou que a ideia
de criar novas centralidades é levar infraestrutura e capacidade de adensamento
também para essas regiées. Comentou que a populacédo tem saido da capital,
mesmo sem a outorga. Avaliou que isso acontece porgue o terreno € um insumo
importante e seu valor € elevado. Reforgou a importancia de avaliar Belo
Horizonte para além da Avenida do Contorno, em outras regides que podem
receber investimentos. Considerou a possibilidade de gerar riqueza de forma
integrada para o Municipio, para além do territério que avaliou ser de interesse
especifico do setor da construcgéo civil.

Teodomiro Diniz | (...) afirmou que participou de todas as conferéncias sobre o tema e criticou a
(Fiemg) forma como foi organizado o processo na IV Conferéncia Municipal de Politica
Urbana, realizada em 2014. Avaliou que a PBH conduziu os trabalhos para
influenciar a aprovacdo de suas propostas. Pontuou que o plano ndo traz
simulacfes econdmicas do impacto de suas a¢des no desenvolvimento de Belo
Horizonte. Disse entender que a capital enfrenta uma crise maior do que outros
municipios brasileiros, devido a politica de aumento dos impostos. Considerou
gue o Municipio impde dificuldades que expulsam o investimento e prejudicam o
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cidadao. (...) avaliou que Belo Horizonte tem coeficientes baixos e esta na
contramao de outros municipios, que buscam concentrar sua estrutura urbana.
Considerou que a capital encarece a produc¢éo e reduz a capacidade de construir,
0 que toma os terrenos cada vez mais caros.

Dorinha
Alvarenga (IAB)

(...) Reforcou que a Conferéncia Municipal de Politica Urbana confere
legitimidade ao plano e considerou que o substitutivo apresentado pela atual
administragdo manteve a esséncia do que foi aprovado na conferéncia. Destacou
a funcédo social da propriedade, prevista na Constituicdo Federal - CF - e no
Estatuto da Cidade, e pontuou que é preciso entender como 0 uUso e a ocupagao
do solo interferem em termos de qualidade de vida nas cidades. Considerou que
a descentralizacdo prevista no plano visa a garantir aos moradores 0 acesso a
equipamentos publicos e estrutura de comércio e servicos, sem que seja
necessario sair de sua regido. Avaliou que o plano ndo deve ser um jogo de forca
e poder. Explicou que a outorga onerosa € um instrumento importante, voltado
para o desenvolvimento das novas centralidades e para o Fundo Municipal de
Habitacdo. Discordou da ideia de que o plano criaria impedimentos ao
desenvolvimento econdmico e convidou 0s empresarios para essa discussao. (...)
avaliou haver distor¢Bes em andlises proferidas nesta reunido. Considerou que o
Plano Diretor ndo estéd reduzindo coeficientes. Explicou que, quando o plano
vigente estabeleceu coeficientes acima de 1, o Municipio cedeu aos proprietérios
0 que era de propriedade coletiva. (...) Propds que as questdes técnicas sejam
apresentadas em compromisso com a verdade e que a discussdo nao se
fundamente em campanhas publicitarias.

Bruno Falci

(CDL)

(...) informou que o objetivo da CDL-BH é criar o melhor ambiente de negécios
em Belo Horizonte, e que isso depende da permanéncia de empresarios
trabalhando, produzindo e gerando empregos nesta capital. Comentou a
necessidade da desburocratizag&o para aprovacdo de projetos de construcéo e
reforcou a importancia da agilidade desses processos.

Joéo José
Magalhaes

(Senge-MG)

(...) considerou que a outorga onerosa inibe a atuacao de pequenos construtores.
(...) Defendeu o adensamento como forma de viabilizar servicos e considerou
que, nesse sentido, o plano esta na contraméo de iniciativas internacionais.
Avaliou que o plano dificulta a constru¢éo, o que pode afastar investimentos,
gerar menos arrecadacdo e inibir o desenvolvimento em Belo Horizonte.
Comentou a situacdo de engenheiros que abandonam o setor da construcao civil
€ migram para outros setores econdmicos.

Vereadora Cida
Falabella

(...) Manifestou a posicdo da "gabinetona" (gabinete conjunto das vereadoras
Cida Falabella e Aurea Carolina) a favor da aprovacéo do plano e do Coeficiente
1. Em relacdo a outorga onerosa, considerou que o mecanismo tem papel
estruturante, na medida em que altera o ponto de vista da constru¢cdo no
Municipio. Avaliou que moradia e saneamento também sé&o fontes de emprego
para a construcdo civil. Reivindicou que, na votacdo, sejam mantidos os principios
bésicos do plano.

Vereador Gilson
Reis

(...) expbs o processo de regulamentacdo da Politica Urbana desde a CF e
defendeu que ha uma responsabilidade histérica na aprovagéo do Plano Diretor.
Informou que a outorga onerosa € um instrumento previsto no Estatuto da Cidade.
Criticou a estrutura urbana das periferias e demarcou a auséncia de servi¢os e
equipamentos publicos béasicos. Avaliou que a discussao que ocorre na Casa
incide sobre a recusa do empresariado em pagar pelo uso de espacos que
extrapolam suas propriedades. Ponderou sobre a existéncia de mecanismos
legais que podem ser aplicados como alternativa para o pagamento da outorga
onerosa. Avaliou que o debate esta maduro e defendeu que o plano seja votado
e aprovado.

Renato  Michel
(Sinduscon)

(...) apresentou slides com previsbes do impacto do Plano Diretor para o
desenvolvimento econdmico do Municipio. Afirmou que o valor dos imdveis pode
aumentar, caso o plano seja aprovado da forma como foi apresentado. Exibiu
gréficos com simulagées de mercado na regido do Barreiro e nos bairros Sion,
Cidade Nova, Padre Eustaquio e Floramar. Explicou que esse processo pode
gerar expulsdo da populacéo nesses locais, devido ao aumento do custo de vida.
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Argumentou que o objetivo do plano deveria ser o fortalecimento e o
adensamento da regido central do Municipio. Afirmou que solu¢cées de mobilidade
como metrd e Veiculo Leve sobre Trilhos - VLT - ndo séo implantadas em Belo
Horizonte porque ndo ha pessoas em nimero suficiente para usar o transporte.
Convidou os presentes a acessarem o site do movimento Mais Imposto N&o,
composto por 29 entidades.

Jupira Gomes | (...) argumentou que a elevacédo do valor dos imoveis nédo é recente. Afirmou que
(Observatério a atividade imobiliaria registrou grande expansédo nos ultimos 15 anos em Belo
das Metrépoles) | Horizonte e que as pessoas tém sido expulsas de suas regifes desde entéo.
Comentou a necessidade de desenvolver instrumentos que possam bloquear a
valorizacdo do preco da terra. (...) Afirmou que as criticas do setor imobiliario as
centralidades previstas no projeto relacionam-se a preferéncia desse setor pelas
areas centrais, em que sdo comercializados apartamentos de alto valor. Afirmou
que nao se pode prescindir de um férum de negociacdes como a Conferéncia
Municipal de Politica Urbana, em que sdo estabelecidos pactos. Avaliou ser
fundamental respeitarem-se o tempo e 0s recursos empregados nas discussfes
da conferéncia. Argumentou que a discussdo em tomo da outorga onerosa
relaciona-se ao retomo ao Municipio dos custos com atividades que o adensam,
para que a PBH possa investir em outras &reas.

José Aparecido | Criticou o projeto do Plano Diretor e considerou que serd aprovado a despeito
(ACMinas) das reivindica¢cBes de empresérios e trabalhadores da construcdo civil. Avaliou
gue o plano seria rechacado em outros municipios e afirmou que as secretérias
responsaveis deveriam visitar municipios, como Nova York, onde o poder publico
é aliado dos setores produtivos. Afirmou que Belo Horizonte esta caminhando no
sentido oposto ao bom senso e a economia de mercado.

Ednéia (...) reforcou que o estabelecimento das centralidades trard beneficios para quem
Aparecida  de | for empreender nessas regifes. Argumentou que essa medida vai gerar mais
Souza (MNLM) empregos do que a construcdo e a venda de terrenos no perimetro central, onde
0s iméveis j& sdo valorizados. Observou que as pessoas que ndo tém condi¢des
de comprar um apartamento nos limites da Avenida do Contorno precisam ter
acesso a infraestrutura urbana.

Fonte: Elaborac&o propria a partir de recortes da Ata da Audiéncia Publica - CAMARA MUNICIPAL DE
BELO HORIZONTE, 2018b.

A segunda audiéncia publica*® apés a Emenda Substitutiva n°® 132/2018 foi
realizada em 08 de novembro de 2018. Na ocasido, conforme registrado na ata da
audiéncia, Renato Ferreira Machado Michel (Sinduscon-MG) afirmou que o Plano
Diretor prejudicaria a industria da construcao civil e encareceria 0os iméveis na cidade.
Argumentou também que a regido central da cidade estaria “morta” e que a criagao
de novos centros contribuiria ainda mais para a queda da atividade econdmica no
hipercentro de Belo Horizonte. Verifica-se na ata da audiéncia publica que, em
oposicao, Maria Fernandes Caldas (SMPU) lembrou o importante papel da outorga no
controle do preco da terra, enquanto Izabel Dias (Suplan/ SMPU) explicou que o Plano
Diretor promove alteragbes na logica atual, induzindo o adensamento ao longo dos

eixos viarios, o que promoveria o desenvolvimento de outras areas da cidade e

48 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2018c.
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diminuiria os deslocamentos - ponto destacado também por Elizabeth Gomes de
Moura (BHTrans).

Quadro 4: Participagcdes na Audiéncia Publica da Comissdo de Desenvolvimento Econémico,
Transporte e Sistema Viario da Camara Municipal de Belo Horizonte (08 de novembro de 2018):Trechos
da ata publicada pela CMBH

Participac6es na Audiéncia Publica da Comisséo de Desenvolvimento Econémico,
Transporte e Sistema Viario da Camara Municipal de Belo Horizonte (08 de novembro de
2018):

Trechos da ata publicada pela CMBH
Renato  Michel | (...) Afirmou que, no Ultimo ano, houve um éxodo de 200 mil pessoas, que foram
(Sinduscon) expulsas de Belo Horizonte em razdo do encarecimento do custo de vida.
Contestou a informacéo de Maria Fernandes Caldas de que haveria concentragéo
de empreendimentos imobilidrios na Regido Centro-Sul. Disse que a regido
central tem tido poucos empreendimentos em decorréncia da legislacdo atual,
que j& seria muito restritiva. Ponderou que o centro de Belo Horizonte estaria
"morto” e que o desenvolvimento de novos centros de adensamento contribuira
ainda mais para a queda da atividade econdmica no hipercentro. (...) disse que
as pequenas empresas tém atuacdo em nichos e bairros especificos e muita
dificuldade em mudar suas operag¢8es. Afirmou que as grandes empresas serdo
menos afetadas por terem a possibilidade de passar seus empreendimentos para
outras cidades, enquanto as pequenas néao terdo essa possibilidade. Disse que a
maior parte do mercado é composta por pequenas empresas que Serao
inviabilizadas com as altera¢des propostas pelo Plano Diretor. (...) o Plano Diretor
representara um aumento médio de 30% no valor dos iméveis em Belo Horizonte,
sendo que, no Barreiro, esse aumento devera ser de 38%. Afirmou que pesquisas
indicam a contrariedade da populagdo com a outorga onerosa, por ser associada
ao aumento de impostos. Disse que a expectativa da Prefeitura de Belo Horizonte
€ arrecadar R$60 milh8es anuais com a outorga onerosa, sendo esse valor
menos de 0,5% do or¢amento municipal, que foi estimado em R$12,5 bilhdes.
Disse que esse valor esta superestimado e que, mesmo assim, € insuficiente para

representar alteragdo significativa nos recursos disponiveis.

Izabel Dias | (...) disse que é necessério o desenvolvimento de novos centros de adensamento
(Suplan/SMPU — | comercial para promover o desenvolvimento do Municipio. Disse que o Plano
PBH) Diretor traz um aumento de 40% nos limites de constru¢do no Municipio, mas

promove alteracdes na légica atual, passando a possibilidade de adensamento
para as grandes vias de transito*®. Disse que existem casos de redugdo do
potencial construtivo em alguns bairros, mas isso é feito por meio da transferéncia
dessa possibilidade de construgao para outras areas, em especial ao longo das
vias principais de transito.

Maria  Caldas | (...) Disse que o pre¢o da terra € 0 insumo mais caro no mercado de construgao
(SMPU — PBH) e que é preciso controlar esse fator para permitir a organizacéo urbana. Disse
que outorga onerosa e a limitacdo de uso sédo formas de evitar a especulagéo
imobiliaria e de controlar o preco da terra, de forma a garantir seu uso para as

49 No novo Plano Diretor, a concentracdo do adensamento construtivo e populacional esta vinculada a
estratégias territoriais de Desenvolvimento Orientado ao Transporte Sustentavel (DOTs). Os DOTs
pressupdem projetos urbanisticos que visam articular componentes urbanos e sistemas de mobilidade,
com o objetivo de promover cidades mais compactas e ambientalmente sustentdveis. Na sigla DOTSs,
“D” representa Desenvolvimento urbano e social com todas as areas construidas, considerando os usos
do solo, as politicas, a viabilidade do mercado, o uso do espaco publico e o suporte ao trafego de
passageiros; “O” representa Organizacéo de espaco aberto, com todos os espacos publicos integrados
para incentivar vitalidade do espaco; “Ts” representa Transporte sustentavel, com todas as formas de
transporte, com énfase especifica do transporte coletivo e mobilidade ativa (SMPU, 2021).
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finalidades exigidas pelo planejamento urbano. (...) disse que a pequena empresa
demanda rapidez na aprovacédo de projetos e que nao precisa de outorga. Disse
gue o lote padrao em Belo Horizonte é suficiente para a construgao de um prédio
de trés andares com seis apartamentos de setenta metros quadrados. Disse que
seria mentira a afirmacdo de que o Plano Diretor inviabilizaria pequenas
empresas de construcdo. Disse que a maior parte dos custos dos imoveis € 0
preco do terreno e que o objetivo da outorga onerosa € controlar esse preco e
evitar a especulacdo imobiliaria. (...) Disse que a definicdo do coeficiente
construtivo ndo é um atributo inerente do terreno, mas uma atribuicdo do poder
publico. Esclareceu que a valorizacdo do terreno é decorrente das obras e da
infraestrutura realizada na regido. Afirmou que a instituicdo da outorga onerosa
nao vai aumentar o valor dos imoéveis construidos, visto que, com a sua
instituicdo, o valor dos terrenos vai cair. Informou que a arrecadacdo com a
outorga onerosa dependera do mercado e que a previsdo da Prefeitura com
arrecadacéo é de R$40 milhGes a R$50 milhdes por ano. (...) Disse que o valor
pago hoje pelo imdvel j4 prevé o potencial construtivo; e 0 que ocorrerd sera o
rearranjo desses valores com o0 pagamento desse potencial construtivo para o
poder publico, em vez de ser pago a uma pessoa que nao fez nada para contribuir
com o aumento do valor do terreno. Disse que serd necessario tempo de
adaptacao a essas novas regras.

Fonte: Elaboracdo propria a partir de recortes da Ata da Audiéncia Pablica - CAMARA MUNICIPAL DE
BELO HORIZONTE, 2018c.

O seminario “Novo Plano Diretor de BH: qual cidade vocé quer para o futuro?°%”,
promovido pela Camara Municipal de Belo Horizonte, ocorreu entre os dias 9 e 10 de
novembro de 2018. O seminario foi estruturado em painéis que traziam os temas meio
ambiente, cultura, mobilidade urbana, estruturacédo urbana, desenvolvimento urbano
e habitacdo, a partir da abordagem das propostas constantes no projeto de lei. A
instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir e a ado¢éo do coeficiente de
aproveitamento basico Unico e unitario continuaram sendo 0s principais pontos de
embate da discussdo. No entanto, as criticas sobre esses elementos apareceram
adornadas com argumentos contrarios a criacdo de novas centralidades e a
diminuicdo da dependéncia ao centro principal. Surgiram, portanto, falas em defesa
de modelos de cidades monocéntricas, descritas pelos seus defensores como
economicamente mais viaveis. A ideia de que a OODC seria um imposto também

esteve presente em varios momentos da discussao.

5 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2018d.
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QUADRO 5: PARTICIPACOES NO SEMINARIO NOVO PLANO DIRETOR DE BH, QUAL CIDADE
VOCE QUER PARA O FUTURO? (09 E 10 DE NOVEMBRO DE 2018): TRECHOS DO RELATORIO

PUBLICADO PELA CMBH

Participagdes no Seminario NOVO PLANO DIRETOR DE BH, QUAL CIDADE VOCE QEUR

PARA O FUTURO? (09 e 10 de novembro de 2018):
Trechos do relatério publicado pela CMBH

André  Veloso
(Cedeplar)

(...) Manifestou existir chantagem de pessoas que néo participaram da IV CMPU,
conforme se vé em estratégias que elas criam com o objetivo de retardar a
aprovacao do Plano Diretor. Entre os obstaculos criados por parte desses atores
insatisfeitos, cita-se a oposicdo que eles fazem a criacdo da outorga onerosa.
Considerou a rediscussdo do tema um desrespeito a vontade popular, uma vez
que houve discussdo do tema na IV CMPU e sua aprovacéao. (...) Criticou os
empresarios da construcao civil por atribuirem ao mau desempenho desse setor
o texto da IV CMPU. Considerou essa tese impertinente, pois entende que a crise
no setor imobiliario existe antes mesmo de ser iniciado o debate da outorga
onerosa. (...) Argumentou, em defesa da inser¢do de cobranga de outorga
onerosa nas éareas de garagens no novo Plano Diretor, que 0S recursos
financeiros obtidos com as taxas servirdo para diminuir as externalidades
negativas que a construcéo acima do coeficiente de constru¢do causa no espago
urbano. Disse que esses efeitos sdo ainda mais perceptiveis quando se depara
com a construcao de garagens em regides como o Centro.

Teodomiro Diniz
(Fiemg)

(...) Afirmou que as discusstes da IV CMPU converteram-se no Projeto de Lei n®
1.749/15, mas nao facilitaram o debate dos pontos divergentes. Alertou para o
fato de que a construgdo do espaco publico ndo pode ser orientada sob a
perspectiva de uma cidade ideal, mas deve ser elaborada com foco na cidade
real. (...) Avaliou que a insercé@o de coeficiente de construcéo elevado* devera
inviabilizar a edificacdo de prédios na regido central, com apartamentos que
poderiam ser destinados a moradores de baixa renda. Posicionou-se
contrariamente a politica urbana que incentiva a expansédo da cidade para areas
fora do perimetro da Avenida do Contorno. Disse que as grandes cidades no
mundo priorizam a ocupacao das regides centrais, mas o Brasil tende a enfatizar
o contrario. Disse que a expansao da ocupacdo de Belo Horizonte para locais
distantes prejudica ainda mais esses moradores, pois 0 poder publico ndo dispde
de recursos para oferecer um transporte publico coletivo eficiente. (...) Disse que
a cidade expandida gera custos elevados de manutengdo da infraestrutura.
Avaliou que o projeto do Plano Diretor sustenta-se em uma légica para afastar os
investimentos dos empresarios da regido central, devido as inmeras restricdes
impostas aos construtores. Criticou aqueles que defendem o uso de um
coeficiente de construcao elevado* e de estarem manobrando, de modo astuto,
as liderangas comunitarias. (...) Afirmou que os municipes de baixa renda néo
desfrutardo dos recursos auferidos pela outorga onerosa.

Obs.: *Aqui, pelo contexto, imagina-se que o participante tenha dito coeficiente
de construcao unitario e ndo elevado, como consta no relatério do Seminario.

Wilson Ferreira
Campos -
(Movimento das
Associacbes de
Moradores de
Belo Horizonte-
MAM — BH)

(...) que foi delegado na IV Conferéncia Municipal de Politica Urbana e avaliou
gue o trabalho foi feito com seriedade. Fez criticas ao setor empresarial, que
considerou ter deixado a conferéncia por livre e espontanea vontade. Comentou
gue ja se passaram quatro anos desde a realizagdo do evento, que disse ter
custado R$4,7 milhdes para a Prefeitura. Observou que a demora traz prejuizos
para todos os setores. Reivindicou que os empresarios tenham em mente o
interesse difuso e coletivo, respeitando as discussdes e as propostas da
conferéncia. Afirmou, como advogado, que a outorga onerosa ndo pode ser
considerada um imposto, por ndo ser compulséria. Comentou que a insisténcia
do setor empresarial em discutir a outorga onerosa impede que outros pontos
importantes do plano sejam debatidos.
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Luiz Antbnio
Gazzi Macedo
(Asbea)

(...) exibiu esquemas explicativos sobre o processo de construcdo e venda de
iméveis em Belo Horizonte. Explicou que grande parte dos edificios é construida,
hoje, a partir de negociagdes que envolvem permutas com o proprietario do
terreno. Com o potencial construtivo da cidade, que ndo permite a verticalizacao,
afirmou que a outorga onerosa inviabilizara alguns empreendimentos. Avaliou
gue as medidas do novo Plano Diretor podem reduzir a arrecadacgéo do Imposto
sobre a Propriedade Territorial e Predial Urbana - IPTU. (...) Exibiu resultados de
uma andlise das edificagbes que serdo geradas a partir do novo Plano Diretor.
Observou que as conclusfes do estudo apontam para os seguintes pontos: a)
nas areas de Ocupacdo Preferencial, em que o potencial é ampliado, as
restricdes de altimetria devido ao Aeroporto da Pampulha podem comprometer a
viabilidade dos projetos; b) nas centralidades, 0 uso misto dos terrenos junto a
empreendimentos comerciais proporciona melhor aproveitamento; c) ndo sera
possivel a construcdo de edificios de luxo, devido a forma de descontos; d) ha
bastante estimulo ao uso misto, que pode ser inflado além da demanda. Nesse
ponto, mencionou a Operacdo Urbana para hotéis na época da Copa do Mundo
e manifestou receio em relagédo a possibilidade de restarem iméveis vazios; e) o
plano prevé potenciais construtivos bastante distintos, menos homogéneos e com
mais diferencas bruscas entre si. (...) Em relacdo ao prejuizo para construtoras de
pequeno porte, respondeu que a reducdo do potencial construtivo fica mais
evidente em lotes pequenos. Explicou que a conta ndo fecha com a construcéo e
a venda de poucas unidades de apartamentos.

Claudia Pires
(IAB)

(...) informou que Belo Horizonte tem o Plano Diretor como instrumento de politica
urbana desde 1996. (...) Explicou que era prevista, desde entdo, a construcdo de
novas centralidades estruturadas em torno de eixos de comunicagéo viaria a
partir dos grandes equipamentos publicos. Observou que essa construgéo esta
relacionada a ideia de adensar outras areas, com a funcdo estruturante de levar
trabalho, comércio e servicos para a populacdo, sem demandar grandes
deslocamentos dentro da cidade. Registrou que Belo Horizonte € um Municipio
de 330kmz, totalmente centralizado dentro dos limites da Avenida do Contorno.
Detalhou que as areas suburbanas sdo complementares, em uma politica de
adensamento e atracao de atividades urbanas para o centro, onde ha estrutura
urbana qualificada e maior permissividade de uso e ocupacdo do solo. (...)
Afirmou que o direito a propriedade é a principal questdo no debate sobre a
aprovacdo do novo Plano Diretor na CMBH. Argumentou que se trata de um
direito inalienavel, mas esta, contudo, sobreposto ao direito difuso e coletivo de
fazer planejamento urbano de acordo com a Constituicdo Federal - CF - e com o
Estatuto da Cidade. Considerou que h&d uma impressao equivocada de que
equalizar o coeficiente de aproveitamento levaria ao “desadensamento” da cidade
e a migragdo dos investimentos para outros Municipios. (...) Disse entender que
a tbnica da discussao sobre o Plano Diretor esta na redistribui¢cdo do recurso para
a melhoria das condi¢8es de infraestrutura, mobilidade e habitac&o. (...) Observou
que instrumentos como esses sdo capazes de regular o valor da terra urbana,
que avaliou como uma das grandes discussdes na hora de construir habitacdes.
Disse que o mercado imobiliario da capital esta centrado em uma minoria capaz
de pagar por empreendimentos de luxo, que ndo se sujeita a discutir habitagéo
de interesse social. Explicou que, na habitacé@o de interesse social, os pre¢os das
unidades séo equalizados, e o lucro imobiliario € tabelado. Afirmou que se trata,
no entanto, de produgcdo de escala, compativel com a economia capitalista
mundial. Questionou por que o mercado ndo demonstra interesse em produzir em
escala um produto imobiliario que vai ao encontro da necessidade habitacional
do Municipio. Afirmou que n&o ha interesse porque o mercado imobiliario em Belo
Horizonte tem medo de embrenhar-se no sistema capitalista de verdade, que,
segundo avaliou, permite ao empresariado ser inovador, empreendedor e
sustentavel. (...) Julgou que a discussao deve priorizar solu¢des para o déficit de
70 mil unidades habitacionais em Belo Horizonte.

Maria Caldas
(SMPU — PBH)

(...) observou que 57% do territério de Belo Horizonte tem capacidade de
renovacao, tratando-se de lotes vagos e edificios de até trés pavimentos. Explicou
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que o restante do territorio, concentrado na regido Centro-Sul e nos bairros Buritis
e Cidade Nova, é constituido por espacos que ndo podem ser edificados ou
edificios que dificiimente serdo demolidos. Ponderou que a discussdo sobre
coeficiente deve ser separada do conceito de outorga. Relatou que, para chegar
aos coeficientes propostos no plano, sua equipe trabalhou com diferentes
variaveis que culminam na nocdo de capacidade de suporte. (...) Observou que
a cidade vive uma dindmica de expulsdo da populacdo, independentemente da
existéncia da outorga onerosa. Argumentou que a populacdo rica migra para
Nova Lima, movida por modismos e desejos de mercado, enquanto as familias
pobres e de classe média baixa migram para a RMBH por nédo terem condicdes
de adquirir um imével na capital. Explicou que o Plano Diretor busca atuar nesse
problema de migracdo mediante a criacdo de novos valores e alternativas para
que as pessoas possam morar em Belo Horizonte. (...) Referindo-se a exposicao
de Luiz Antdnio Gazzi, informou que as constru¢des de apartamentos tornaram-
se inviaveis nas regifes que estdo com a capacidade de suporte saturada e que,
consequentemente, tiveram seu coeficiente reduzido. Explicou que isso nao
aconteceu no restante do territério. Reforgcou que a outorga onerosa ndo é um
imposto e que sua cobranga néo reflete em aumento no valor das edificagfes.
Disse ndo ser verdade que a medida vai gerar desemprego, uma vez que o
mercado imobiliario ndo se restringe as empresas que produzem nas areas que
tiveram o potencial construtivo reduzido. Reforcou que o projeto vem-se
arrastando ha quatro anos; e sugeriu que a discusséao seja feita de forma honesta.
(...) Sobre o prejuizo aos pequenos empreendedores, reconheceu que algumas
areas da cidade tiveram seu potencial reduzido. Afirmou que essa parcela
corresponde a 8% do territério. Ponderou que o0 mercado que atua nessas areas
teve perdas; e explicou que o modelo de produgdo nesses locais ndo é mais
vidvel. Argumentou que outras areas tiveram seu coeficiente ampliado, em uma
parcela correspondente a 46% do territério.

Thiago M. G.
Jardim* -
consultor de

pesquisa no
Instituto de
Pesquisas
Econbmicas

Aplicadas (Ipea)

*Obs.: A
apresentacdo e
o estudo em
questdo foram
elaborados por
Thiago Jardim e
nao por Thiago
Canettieri como
identificado no
relatério.

Apresentou resumo de objetivos propostos e conclusdes de seu estudo: (...) 1) 0s
principais determinantes da estrutura espacial urbana sdo as deficiéncias
geograficas de cada local e os regimes regulatérios de ocupacdo do solo; 2) a
maioria das estruturas espaciais urbanas brasileiras é policéntrica e dispersa; 3)
a legislacdo urbana é o motivo da auséncia de arranha-céus; 4) o policentrismo
é associado a niveis inferiores de produtividade econdmica e é um dos
responsaveis pela falta de mobilidade e infraestrutura de transporte; 5) se Belo
Horizonte fosse um Municipio monocéntrico, sua forca de trabalho seria 30,5%
mais produtiva. Reportou-se a pesquisa feita em 2003 por académicos da area
de Arquitetura e Urbanismo sobre a distribuicdo da densidade populacional em
48 metrdpoles internacionais. A conclusdo dessa pesquisa demonstrou que a
maioria das metrépoles pesquisadas apresenta maior densidade populacional na
area central. Demonstrou, por meio de gréfico, a representacdo da densidade
populacional de cidades orientadas ao mercado econdmico; ndo orientadas ao
mercado econémico e casos mistos. (...) Em relacdo a Belo Horizonte, ressaltou
0S seguintes pontos: 1) a baixa variagdo da densidade populacional; 2) a
inviabilidade de reciclagem dos imoéveis da regido Central do Municipio; 3) a
impossibilidade de expansao da oferta imobilidria em alguns locais; 4) os efeitos
da legislacao restritiva, como a disperséo e o transito. Avaliou a nova proposta de
Plano Diretor como limitante a produtividade do solo urbano. Exibiu exemplos de
- Coeficientes de Aproveitamento - CAs - de varios edificios, bem como a
quantidade de prédios por altura em cidades, como Mumbai, Toronto, S&o
Petersburgo. Chamou a atencdo para o aumento generalizado de arranha-céus
ao redor do mundo. Considerou o novo Plano Diretor, ao propor a redugéo do CA
para 1, contrario a tendéncia seguida por grandes poténcias, como os Estados
Unidos da América (EUA) e a China. Demonstrou, por meio de dados, como
esses paises conseguem mais competividade e economicidade com a arquitetura
urbana monocéntrica. Expés comparacdes entre modelos urbanos, entre eles
“acentrismo x monocentrismo” e “policentrismo x monocentrismo” e sustentou
gue a produtividade é maior no modelo em gue ha um centro forte. Para Belo
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Horizonte, afirmou que o modelo monocéntrico implicaria economia de
infraestrutura, transporte e tempo e aumento do valor por unidade de terra, da
produtividade e da arrecadacéo.

Izabel Dias
(Suplan/SMPU —
PBH)

(..) considerou que o estudo apresentado por Thiago Canettieri (na verdade
Thiago Jardim)* néo retrata a realidade territorial e social de Belo Horizonte.
Explicou que a proposta do novo Plano Diretor aborda o planejamento urbano
articulado a diversas questdes, e que considera o desenvolvimento e a difusédo
de beneficios para toda a sociedade. Indicou o déficit habitacional e de
infraestrutura como o grande desafio a ser enfrentado. Ao apresentar o mapa da
situacao atual de Belo Horizonte, ressaltou que 57% do territério da capital podem
ser renovados de forma sustentavel. Informou que a legislacao vigente incentiva
0 adensamento restrito na area central do Municipio e no entorno da Avenida do
Contorno, com CA acima de 1. Observou que, em cerca de 80% da cidade, é
praticado o CA igual ou inferior a 1. Explicou que o novo Plano Diretor pretende
redirecionar os adensamentos a locais proximos a corredores de transporte
coletivo. Com isso, disse ser possivel aumentar em 40% a possibilidade de
construgcdo na cidade e, como consequéncia, proporcionar a disseminagéo de
acesso a comércio e a servigos. Considerou essa estratégia benéfica para a
atuacdo do mercado, por entender que o caos urbano inviabiliza a expanséo da
economia. Esclareceu que &reas onde o CA atual é 1 poderdo atingir 4, com a
implantagcédo da outorga onerosa. Defendeu que os recursos arrecadados seréo
revertidos em melhorias para a capital. Destacou que o novo Plano Diretor
aumentara em 164% o numero de vias consideradas nédo residenciais e em 20%
as vias de carater misto. Disse que essas altera¢gdes tém como objetivo evitar que
a populacéo necessite se deslocar ao centro da cidade para consumir e trabalhar.
Como estratégias de incentivo ao mercado econdmico, mencionou o estimulo a
areas de fruicdo publica e de lazer de uso publico e o estimulo a fachadas ativas.
Informou que a Secretaria de Planejamento Urbano dispde de equipe qualificada
e atenta a varios possiveis contextos. Reconheceu que podera ser necessario
ajuste pontual ao Plano Diretor, mas garantiu que sua estrutura esta alinhada a
ideia de desenvolvimento. Registrou que a outorga onerosa ji esta vigente em
varias capitais do Brasil e que o0 novo Plano Diretor prevé uma regra de transicéo,
para garantir que o processo de adaptacgéo cultural do mercado econdmico possa
ocorrer da melhor forma.

*Obs.: A apresentacéo e o estudo em questéo foi elaborado por Thiago Jardim e
ndo por Thiago Canettieri como identificado no relatorio.

Renan Almeida
(Cedeplar)

(...) fez ressalvas ao modelo utilizado no estudo apresentado por Thiago Jardim*
Informou que o controle sobre a oferta é importante para que o mercado possa
operar. Disse que sua apresentacdo foi elaborada com base na realidade
brasileira. Discorreu sobre os topicos: 1) a area central é o que oferta servicos e
produtos centrais; 2) servicos e produtos sdo hierarquizados de acordo com o
grau de sofisticacdo, a escala e a ubiquidade; 3) os custos de transporte
determinam uma curva de demanda espacial; 4) na area central, o valor do metro
quadrado é mais alto. Concluiu que: 1) quanto mais longe estiver da centralidade,
mais a empresa tendera a apresentar menor potencial de vendas; 2) melhorias
no transporte conseguem atrair empresas para a area central do Municipio; 3)
novas centralidades geram oportunidades de expansdo para o mercado, mais
acessibilidade a servicos e produtos e menos gastos com transporte para o
consumidor. Exibiu mapa com destaque para as cidades centrais no mundo e
destacou: 1) no hemisfério sul, o nivel de centralidade é menor; 2) quanto mais
desenvolvido economicamente, mais policéntrico é o local. Comparou as regifes
Sudeste e Norte do Brasil e constatou que, por ser mais desenvolvido, 0 Sudeste
apresenta mais centralidades. Em relacdo a Regido Metropolitana de Belo
Horizonte - RMBH, registrou a hiperconcentracdo e a maior oferta de
infraestrutura na Regido Centro-Sul. Como resultados dessa hiperconcentragéo,
elencou, entre outros fatores: 1) problemas de mobilidade e transito; 2)
distribuicao injusta de recursos publicos pelo territorio; 3) dificuldade de expansao
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da construcao civil no Municipio; 4) poluicdo. Apresentou, por meio de graficos, o
panorama histérico de demanda por imoéveis em relacéo a oferta de infraestrutura
no Municipio. Fez considera¢des em resposta a duas perguntas: 1) “Municipios
metropolitanos competem com Belo Horizonte em termos de infraestrutura?”:
disse que os dados sinalizam que essa afirmativa ndo é verdadeira, mas, se
comparada a cidade de S&o Paulo, sdo detectadas diferencas importantes; 2)
“Uma economia pujante significa uma cidade monocéntrica?”: disse que a alta
densidade néo esta relacionada a desenvolvimento.

*O relatério cita, na verdade, Thiago Canettieri, mas as criticas sao direcionadas
ao estudo de Thiago Jardim.

Thiago
Canettieri* -
Brigadas
Populares

*Obs.: A
apresentacdo e o

estudo em
guestao foram
elaborados por

Thiago Canettieri
e ndo por Thiago
Jardim como
identificado no
relatorio.

(...) ponderou que o modelo de desenvolvimento urbano atual de Belo Horizonte
tende a produzir uma estrutura espacial segregada entre centro e periferia.
Afirmou que a qualidade de vida é melhor na Regido Centro-Sul, o que atribuiu a
concentracdo de renda nessa regido. Avaliou que esse modelo gera dois
problemas: 1) “inchago do Centro”; 2) periferia rarefeita e oferecimento de
infraestrutura inferior, para provimento de habitagdo as classes sociais de menor
poder aquisitivo. Considerou que o policentrismo é a solu¢do democrética para
esses problemas. Afirmou que essa solucdo é reforcada pela literatura e por
experiéncias de outros paises. Disse que o novo Plano Diretor apresenta
estratégias que criardo oportunidades as periferias e pard@metros de estimulo ao
comeércio e servigo em outros pontos do Municipio. Defendeu que a CMBH deve
respaldar a iniciativa popular do Plano Diretor, para que Belo Horizonte possa ser
uma cidade mais justa e inclusiva.

Renato  Michel
(Sinduscon e
Fiemg)

(...) falou sobre o aumento do déficit habitacional no Municipio e do preco de
imoOveis novos, especialmente nesse contexto de alteracbes de legislacéo.
Quanto ao custo para morar e trabalhar em Belo Horizonte, disse acreditar que
0s precos de imdOveis ndo devem baixar e, ao contrario, tendem a crescer.
Apresentou 0s possiveis impactos de aumento de precos de imdéveis para
algumas regifes do Municipio, como Barreiro, e de bairros, como Cidade Nova e
Floramar. Observou que esse aumento de valores de im@veis geraria evaséo da
populagdo local e agravaria problemas de mobilidade urbana. Referindo-se a
outorga onerosa prevista na proposta de revisdo do Plano Diretor, indagou se
havera reducao de impostos relativos aos imdveis afetados por essa outorga,
caso os valores desses iméveis sejam depreciados. Informou que os langcamentos
de empreendimentos residenciais no Municipio equivalem a, aproximadamente,
30% dos ocorridos na RMBH. Comentou que, conforme pesquisa do Sindicato da
Industria da Construcao Civil no Estado de Minas Gerais - Sinduscon-MG, em
relagdo a Belo Horizonte e municipios vizinhos, a maioria dos langamentos
destina-se a publico de baixa renda. Destacou que a area de Construcao Civil é
a que esta diretamente relacionada a indices de emprego ou desemprego, sendo
afetada por eles. Mencionou que, aproximadamente, 50% dos empregos gerados
estdo nessa area. Declarou que considera como um imposto a outorga onerosa
prevista no novo Plano Diretor e informou que diversas entidades apoiam um
movimento contrario ao aumento de impostos.

Fonte: Elaborac&o propria a partir de recortes do Relatério do Seminario - CAMARA MUNICIPAL DE
BELO HORIZONTE, 2018d.

A Emenda Substitutiva n°® 132/2018 recebeu, até novembro de 2018, um total

de 102 subemendas de vereadores. Entre essas subemendas, as propostas

direcionadas as diretrizes gerais do Plano Diretor

foram apresentadas,

majoritariamente, pelas vereadoras Aurea Carolina, Cida Falabella e pelos vereadores

Gabriel e Jorge dos Santos. O vereador Gabriel propbs também emendas
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relacionadas aos mecanismos de gestdo democratica e as regras de aplicacdo do
estoque de potencial construtivo adicional®!, abordando temas, como validade e
regras de publicizagéo do seu consumo. Os vereadores Orlei e Dimas da Ambulancia
apresentaram emendas voltadas para a retirada de terrenos do zoneamento Aeis-1,
enquanto Eduardo da Ambulancia propés emendas voltadas para a ampliacdo da
permissividade de usos nédo residenciais em algumas vias. Entre as 102 subemendas
apresentadas, o coeficiente de aproveitamento Unico e unitario foi objeto de trés
proposicOes, duas de autoria do vereador Mateus Simdes e uma de autoria do
vereador Gabriel, todas com o objetivo de aumentar o valor do referido coeficiente e
de torna-lo variavel, em diferentes areas da cidade (ver Quadro 1)

Ainda em novembro de 2018, o Executivo Municipal apresentou um novo
substitutivo: a Emenda Substitutiva n® 146/2018 ao PL n° 1749/2015%. Essa emenda
foi fruto da assimilacdo das discussfes ocorridas nas audiéncias publicas e no
seminario realizado no inicio de novembro de 2018. Também agregou o contetdo das
emendas e subemendas anteriores que receberam parecer positivo do 06rgao
responsavel pelo planejamento urbano municipal.

Em 20 de novembro de 2018, o projeto de lei do Plano Diretor foi finalmente
colocado em pauta para a votacdo da plenaria de primeiro turno®3. A plenaria foi
marcada pela presenca macica, nas galerias da CMBH, de movimentos populares,
em especial, dos movimentos com pautas relacionadas a moradia. Esses movimentos

pressionaram os vereadores em prol da aprovacdo do Projeto de Lei que instituia o

51 O estoque de potencial construtivo adicional é o instrumento que permite o monitoramento da
densificacdo construtiva do territério, por meio de dados do licenciamento de edificacdes. O estoque
indica a quantidade de metros quadrados disponiveis em uma unidade territorial para a superacao do
potencial construtivo bésico.

52 Segundo mensagem do Prefeito, que acompanha o texto do Emenda Substitutiva n°® 146/2018 ao
Projeto de Lei n® 1749/2015:

“A presente emenda tem como ponto de partida a Emenda Substitutiva n® 132, também de autoria do
Executivo, a qual foram acrescidos ajustes em decorréncia das questdes levantadas nas audiéncias
publicas realizadas entre julho e novembro do ano corrente e, especialmente, no seminario ocorrido
nos dias 9 e 10 de novembro.

Ainda foram incorporadas ao texto uma série de alterac8es apresentadas por meio de emendas pelo
Legislativo Municipal, que obtiveram parecer favoravel da Secretaria Municipal de Politica Urbana.
Dessa forma, ademais da introducéo de importantes mudancas na proposta anterior, fica preservada a
coeréncia do texto legal.

Ressalte-se que o novo substitutivo mantém os avang¢os incluidos na emenda (substitutivo) n°
132/2018, notadamente no que diz respeito a simplificagdo do texto legal e a incorporacdo dos
principios de sustentabilidade vinculados a Nova Agenda Urbana (BELO HORIZONTE, 2018b).

53 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2018e.
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novo Plano Diretor. A reunido também foi caracterizada por interrupcoes,
principalmente, em decorréncia de 8 pedidos de verificagdo de quérum®*, dos quais,
3 a pedido do vereador Jorge dos Santos, 1 a pedido do vereador Doorgal Andrada e
4 a pedido do vereador Gabriel. Também ocorreram solicitacdes de interrupcdo da
reunido e requerimentos de adiamento da discusséao, por parte do vereador Jorge dos
Santos. Vencidas essas intercorréncias, o Projeto de Lei do Plano Diretor foi posto
em votacdo® em primeiro turno, recebendo 31 votos favoraveis, 6 votos contrarios e

2 abstencoes.

TABELA 3: RESULTADO DA VOTACAO EM 1° TURNO DO PROJETO DE LEI 1749/205

Resultado da votacdo em 1° Turno do PL 1749/2015 — 20/11/2018
Vereadores Partido |Voto
1 | Alvaro Dami&o DEM Sim
2 | Arnaldo Lula Godoy PT Sim
3| Autair Gome PSC Sim
4 | Bella Goncalves PSOL Sim
5| Bim da Ambulancia PSDB Sim
6 | Carlos Henrique PMN Sim
7 | Catatau PHS Sim
8 | Cida Falabella PSOL Sim
9 | Claudio Duarte PSL Sim
10 | Dimas da Ambulancia PODE Sim
11 | Doorgal Andrada Patriota | Né&o
12 | Dr. Bernardo Ramos Novo Nao
13 | Dr. Nilton PROS Néao
14 | Edmar Branco AVANTE | Sim
15 | Eduardo da Ambulancia PODE Sim
16 | Elvis Cortes PHS Sim
17 | Fernando Borja AVANTE | Nao
18 | Fernando Luiz PSB Nao
19 | Flavio dos Santos PODE Sim
20 | Gabriel PHS Abstencéo
21 | Gilson Reis PCdoB |Sim
22 | Hélio da Farmacia PHS Sim
23| Irlan Melo PR Sim
24 | Jair Di Greg6rio PP Sim

54 Observa-se que muitos desses pedidos foram sequenciais, ou seja, quando se finalizava uma
verificagdo de quérum, ja se solicitava a verificagdo seguinte, evidenciando tentativas de obstrucédo da
pauta, como observado e registrado em ata pelo presidente da sesséo, Vereador Henrique Braga.

5 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2018f.



25 | Jorge Santos PRB N&o
26 | Juliano Lopes PTC Sim
27 | Juninho Los Hermano AVANTE | Sim
28 | Léo Burgués de Castro PSL Sim
29 | Marilda Portela PRB Sim
30 | Nely Aquino PRTB Sim
31 | Orlei Pereira da Silva AVANTE | Sim
32 | Pedréao do Deposito PPS Sim
33 | Pedro Bueno PODE Sim
34 | Pedro Lula Patrus PT Sim
35 | Preto DEM Sim
36 | Professor Wendell Mesquita SD Abstencao
37 | Rafael Martins PRTB Sim
38 | Reinaldo Gomes PMDB Sim
39 | Wesley Autoescola PRP Sim

Fonte: Elaborac&o propria, a partir de CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2018g.
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Enguanto o projeto de lei do novo Plano Diretor seguia seu percurso na Camara

Municipal de Belo Horizonte, em atencéo ao disposto na Lei n°® 7165/1996, o Executivo

realizou, em dezembro de 2018, a V Conferéncia Municipal de Politica Urbana. Tendo

em vista que o projeto de lei do novo Plano Diretor, resultado das deliberacbes da IV

CMPU, ainda se encontrava em tramitacdo no legislativo, o Conselho Municipal de

Politica Urbana deliberou discutir, na V CMPU, a implementacdo da Nova Agenda

Urbana (NAU)®¢ no municipio.

Como resultado do evento, os setores da sociedade civil discutiram e
apresentaram um conjunto de propostas, denominadas pelos préprios
setores de Boas Praticas, que visam tornar a cidade mais resiliente,
sustentavel, humana e inclusiva, assumindo a corresponsabilidade por uma
cidade melhor para todos e todas. Tratam-se de a¢fes cotidianas e locais que
possam qualificar a vida do maior nimero de habitantes do municipio, a
serem executadas pela sociedade civil organizada. Também foram
apontadas Recomendacdes ao Executivo em torno dos compromissos para
o desenvolvimento urbano a partir dos principios da NAU. Por fim, como
novidade da V CMPU, foram selecionadas 30 iniciativas inovadoras para
expor sua experiéncia de contribuicdo a sociedade para a construcéo desse
pacto, das quais trés foram escolhidas pelos participantes para serem
premiadas na Plendria de Encerramento do evento (SECRETARIA
MUNICIPAL DE POLITICA URBANA, 2018, p. 12)

6 A Nova Agenda Urbana é o documento resultante da 11l Conferéncia das NagGes Unidas sobre
Moradia e Desenvolvimento Urbano Sustentavel (HABITAT Ill) que ocorre na cidade de Quito, em

2016.
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Muitos representantes do setor empresarial, em especial da atividade de
construcéo civil que ja haviam manifestado discordancia em relagcéo ao projeto de lei
do novo Plano Diretor, ansiavam discutir, novamente na V CMPU, o proprio Plano
Diretor. Nesse sentido, a V CMPU ocorreu sobre protestos desse setor, que tentou

impedir, sem éxito, a realizacdo do evento por meio de acdes judiciais.

Voltando a tramitacdo do projeto de lei, a Emenda n° 146/2018 recebeu ainda
um total de 155 subemendas, e avangou em segundo turno nas comissdes de
Legislacéo e Justica®’ e Meio Ambiente, Defesa dos Animais e Politica Urbana®® entre
fevereiro e abril de 2019. As diretrizes gerais do Plano Diretor ainda foram objeto de
emendas das vereadoras Bella Goncalves e Cida Falabella e dos vereadores Gabriel,
Reinaldo Gomes e Weslley Autoescola. Juliano Lopes continuou apresentando
emendas voltadas a retirada de demarcacfes de terrenos do zoneamento Aeis-1.
Atuou também, junto ao vereador Léo Burgués, na ampliacdo da permissividade de
usos nao residenciais em algumas vias. Das 155 emendas apresentadas, quatro
possuiam contetdos contrarios ao coeficiente de aproveitamento Unico e unitério:
duas de autoria do vereador Dr. Bernardo Ramos, uma de autoria do vereador Gabriel
e uma de autoria do vereador Reinaldo Gomes (ver Quadro 1).

A Comissédo de Desenvolvimento Econdémico, Transporte e Sistema Viario deu
parecer positivo ao Projeto de Lei que instituia o novo Plano Diretor em maio de 2019
e apresentou um novo substitutivo: a Subemenda 154 a Emenda n° 146/2018 ao
Projeto de Lei n°® 1749/2015. Diferentemente dos demais, esse substitutivo
encaminhado pela Comisséo foi proposto pelo vereador Jair Di Gregério, que buscou
apoio técnico para a formatacdo do documento, junto ao 6rgdo responsavel pelo

planejamento urbano municipal®®. A Subemenda n° 154/2019 consolidou o contetido

57 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 20192,
58 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2019b.

59 Segundo mensagem do Vereador Jair Di Gregério, que acompanha o texto da Subemenda
Substitutiva 154 a Emenda n. 146/2018 ao Projeto de Lei n. 1749/2015:

“A presente subemenda incorpora parte significativa das subemendas apresentadas pelos nobres
colegas a emenda n. 146/2018, bem como faz importantes ajustes voltados para o aprimoramento da
norma e para o beneficio dos cidadados de Belo Horizonte.

Dentre esses, cabe destacar a antecipacao da entrada em vigor da revisdo da classificacdo das vias
quanto aos usos nao residenciais, atendendo a demanda de inimeros comerciantes hoje privados do
exercicio de suas atividades econdmicas. No mesmo sentido, foram previstos procedimentos
simplificados de licenciamento para Microempreendedores Individuais e atividades de artesanato.

(...) considerando a redagdo prevista para os coeficientes de aproveitamento véalidos durante o
chamado “periodo de transi¢ao”, correspondente aos trés anos que se seguem a entrada em vigor da
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de varias emendas e subemendas propostas no decorrer do processo. Contemplou,
também, a isencdo do pagamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir para
igrejas e templos religiosos. Ainda em maio, a Subemenda 154 avangou para a
Comissdo de Orcamento e Financas® e, com sua aprovacdo, a tramitacdo em
segundo turno foi concluida e o texto passou a ser objeto de deliberacédo da Plenaria
da Camara Municipal.

Conforme gréaficos abaixo (figuras 25 e 26), o Projeto de Lei que instituia 0 novo
Plano Diretor de Belo Horizonte foi objeto de 483 emendas legislativas. A maioria
delas concentrou-se na abordagem de tematicas mais gerais, relacionadas as
diretrizes, premissas e objetivos do proprio Plano diretor. Com relacédo as tematicas
mais especificas, aquelas que foram objeto de maior nimero de emendas foram a
permissividade de uso (52 emendas), o instrumento parcelamento, edificacdo e
utilizacdo compulsério (42 emendas)®! e a retirada de terrenos de zoneamentos
dedicados a producédo habitacional (40 emendas). O coeficiente de aproveitamento
bésico unico e unitario, uma das maiores polémicas da discusséo, foi objeto de apenas
7 emendas dentre as 483 apresentadas, sendo elas propostas por quatro vereadores:
Mateus Simdes, Gabriel, Dr. Bernardo Ramos e Reinaldo Gomes. A instituicdo da
outorga onerosa em si, segundo ponto mais polémico da discussao para a aprovacao
do plano diretor, ndo foi objeto de emendas legislativas, sendo tratada apenas no que
se refere a pedidos especificos de isencao do seu pagamento para determinados

usos.

lei, (...) foi criado um mapa para substituicdo da regra, indicando de forma objetiva, os valores vélidos
para o periodo estabelecido.

Por fim, foram incorporados ao texto trazido por essa subemenda ajustes na Lei n°® 9.074/2005” (DI
GREGORIO, 2019).

60 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2019c.

61 Apesar do grande numero de emendas sobre o instrumento PEUC, poucos vereadores trataram
dessa temética, sendo que mais de 50% das propostas sdo de autoria de um anico vereador: Gilson
Reis



FIGURA 25: TEMATICAS DAS EMENDAS LEGISLATIVAS AO PROJETO DE LEI
QUE INSTITUI O NOVO PLANO DIRETOR.
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Emendas por vereador

Adriano Ventura

Alexandre Gomes
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Heleno
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Fonte: Elaborag&o propria, a partir da analise emendas ao PL 1749/2015, disponiveis no sitio eletronico
da Camara Municipal de Belo Horizonte - CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2019c.
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Em 05 de junho de 2019, o Projeto de Lei do novo Plano Diretor de Belo
Horizonte, por meio da Subemenda n° 154 a Emenda n°® 146/2018 ao Projeto de Lei
n° 1749/2015 foi posto em pauta para a votacédo da plenaria de segundo turno®. Mais
uma vez, a reuniao foi marcada pela significativa presenca de movimentos populares,
principalmente os ligados a pauta da moradia digna, nas galerias da Casa Legislativa.
Também foi novamente caracterizada por uma série de interrupcdes nos trabalhos,
advindos de 11 pedidos de questéo de ordem, dos quais 8 foram a pedido do vereador
Gabriel, 2 a pedido do vereador Pedro Bueno, 1 a pedido do vereador Fernando Borja.
A votacao sobre o Plano Diretor foi, entdo, transferida para o dia seguinte.

Ainda no intuito de postergar a votacdo do Plano Diretor, a oposi¢cao ao projeto
protocolou muitos requerimentos na Céamara Municipal, que precisariam ser
analisados antes da votagdo do Plano Diretor. O vereador Léo Burgués, lider do
governo no legislativo, ciente que a preferéncia de votacdo das sessdes era dada para
0 primeiro requerimento protocolado com esse pedido de prioridade, conseguiu
protocolar, em primeiro lugar, um requerimento solicitando a prioridade de anélise da
Subemenda n°® 154 & Emenda n° 146/2018 ao Projeto de Lei n°® 1749/2015. Por meio
dessa agao, o lider do governo conseguiu “limpar” a pauta dos demais requerimentos
para, enfim, possibilitar a discussdo do Plano Diretor®s.

No dia 06 de junho de 2019, Subemenda n°® 154 a Emenda n°® 146/2018 ao
Projeto de Lei n° 1749/2015 foi novamente colocada em pauta para votacdo da
plenéaria de segundo turno®, em mais uma reunido marcada pela presenca macica de
movimentos sociais ligados a pauta da moradia nas galerias da CMBH. Por iniciativa
do vereador Léo Burgués, Lider do Governo na Céamara, todos os vereadores
reuniram-se durante a sessdo e chegaram a um acordo de suspenderem as
obstrucdes de pauta regimentais para possibilitar a votacdo do Plano Diretor.
Finalmente, depois de quatro anos na CMBH, o Projeto de Lei que instituia o novo
Plano Diretor de Belo Horizonte foi aprovado® (com 35 votos a favor e 5 contra) e, em

agosto, a partir dele, foi publicada a Lein® 11.181, de 2019, que institui o Plano Diretor

62 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2019d.
83 SIMOES, 2019 e SIMOES, 2019.

6 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2019e.
6 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2019f.
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de Belo Horizonte. Com sua aprovacédo, as galerias da Camara Municipal de Belo

Horizonte, tornaram-se cenario de festa para os movimentos populares.

TABELA 4: RESULTADO DA VOTACAO EM 2° TURNO DO PROJETO DE LEI 1749/205

Resultado da votacdo em 2° Turno do PL 1749/2015 — 06/06/2022
Vereadores Partido | Voto
1 | Alvaro Dami&o DEM Sim
2 | Arnaldo Godoy PT Sim
3 | Autair Gomes PSC Sim
4 | Bella Gongalves PSOL Sim
5 | Bim da Ambulancia PSDB Sim
6 | Carlos Henrique PMN Sim
7 | Catatau do Povo PHS Sim
8 | César Gordin PHS Sim
9 | Cida Falabella PSOL Sim
10 | Claudio Duarte PSL Sim
11 | Coronel Piccinini PSB Sim
12 | Dimas da Ambulancia PODE Sim
13 | Dr. Nilton PROS Sim
14 | Edmar Branco AVANTE |Sim
15 | Eduardo da Ambulancia PODE Sim
16 | Elvis Cortes PHS Sim
17 | Fernando Borja AVANTE |Né&o
18 | Fernando Luiz PSB Sim
19 | Flavio dos Santos PODE Sim
20 | Gabriel PHS Né&o
21 | Gilson Reis PCdoB Sim
22 | Hélio da Farmécia PHS Sim
23 | Henrique Braga PSDB Sim
24 | Irlan Melo PR Sim
25 | Jair Di Gregorio PP Sim
26 | Jorge Santos PRB Né&o
27 | Juninho Los Hermano AVANTE |Sim
28 | Léo Burgués de Castro PSL Sim
29 | Maninho Félix PSD Sim
30 | Marilda Portela PRB Sim
31 | Mateus Simbes NOVO N&o
32| Orlei Pereira da Silva AVANTE |Sim
33 | Pedrdo do Depdsito PPS Sim
34 | Pedro Bueno PODE Né&o
35 | Pedro Lula Patrus PT Sim
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36 | Preto DEM Sim
37 | Professor Juliano Lopes PTC Sim
38 | Ramon Bibiano Casa Apoio MDB Sim
39 | Reinaldo Gomes MDB Sim
40 | Wesley Autoescola PRP Sim

Fonte: Elaboracg&o propria, a partir de CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2019f.
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3.1.2 O Plano Diretor de Belo Horizonte: repercussdes para além da CMBH

Apresentada a tramitacdo do novo Plano Diretor e da Outorga Onerosa do
Direito de Construir na Camara Municipal, é importante também compreender como
essa discussao ultrapassa os foruns oficiais de debate e é pautada de diferentes

formas pela sociedade civil.

O percurso do novo Plano Diretor na Camara Municipal € acompanhado por
intensos debates na sociedade civil, frutos da atuagédo dos diversos agentes, que se
envolvem nessa discusséo, seja a favor ou contra a proposta. Esses debates sao
amplamente difundidos pelas redes sociais e divulgados pelos veiculos de imprensa.
O grande numero de postagens, reportagens, declaracées de apoio ou de repudio
sobre a proposta do novo Plano Diretor e seus instrumentos, ndo s6 inflamam as
discussdes publicas, mas também influenciam as acfes dos agentes envolvidos na

tramitacdo do projeto de lei.

Entre as vozes contrarias a proposta, destaca-se a do Movimento “Mais
imposto ndo!”, langado em 09 de junho de 2018, sob a coordenagédo da Federagao
das Industrias do Estado de Minas Gerais (FIEMG). Conforme sua pagina no
Facebook, 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®.

66 O manifesto foi assinado pelas seguintes instituigdes: Associagdo Brasileira de Cimento Portland
(ABCP-MG), Associac@o Brasileira e Consultoria Estrutural (ABECE), Associacdo Brasileira de
Engenharia de Sistemas Prediais (ABRASIP-MG), Associagdo Comercial e Empresarial de Minas
(ACMinas), Associacdo do Comércio de Materiais de Construcdo de Minas Gerais (ACOMAC-MG),
Associacdo Mineira de Engenharia de Seguranca (AMES), Associacao Brasileira dos Escritérios de
Arquitetura (Asbea-MG), Camara de Dirigentes Lojistas de Belo Horizonte (CDL-BH), Centro Industrial
e Empresarial de Minas Gerais (CIEMG), Camara do Mercado Imobiliario de Minas Gerais (CMI),
Sindicato das Empresas Administradoras de Iméveis, Corretoras de Imdveis, Incorporadoras de
Iméveis e Urbanizadoras da Regido Metropolitanas de Belo Horizonte - Minas Gerais (SECOVI-MG),
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais (CREAMG), Federacgéo das IndUstrias
do Estado de Minas Gerais (FIEMG), Instituto Mineiro de Engenharia Civil (IMEC), Sindicato do
Comeércio Varejista de Derivados de Petréleo no Estado de Minas Gerais (MINASPETRO), Comisséo
de Direito da Construcao da Ordem dos Advogados do Brasil (OAB/MG), Servico Social da Industria
da Construcéo Civil no Estado de Minas Gerais (SECONCI-MG), Sindicato de Engenheiros no Estado
de Minas Gerais (SENGE-MG), Sindicato de Engenheiros no Estado de Minas Gerais (SENGE),
Sindicato Nacional das Empresas de Arquitetura e Engenharia
Consultiva de Minas Gerais (SINAENCO-MG), Sindicato das Empresas Locadoras de Equipamentos,
Magquinas, Ferramentas e Servi¢os Afins do Estado de Minas Gerais (SINDILEQ-MG), Sindicato do
Comeércio Varejista e Atacadista de Material de
Construcédo, Tintas, Ferragens e Maquinismos de Belo Horizonte e Regido (SINDIMACO), Sindicato
das Industrias de Instalagbes Elétricas, Géas, Hidraulicas e Sanitarias no Estado de Minas Gerais
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As instituicbes da sociedade civil, abaixo assinadas, unidas em defesa de
Belo Horizonte, posicionam-se contrarias ao Projeto de Lei Municipal n.
1749/2015, que trata sobre o novo Plano Diretor de Belo Horizonte. Gestado
na administracdo municipal passada, em conjuntura econémica diferente, o
projeto, que sera objeto de texto substitutivo pela atual administracéo, tera
graves efeitos a cidade e, por isso, ndo atende as demandas do setor
produtivo, de servicos e dos moradores de BH.

Entre os pontos prejudicais, o projeto suprime direitos e desvirtua o
instrumento da outorga onerosa, equiparando-se a criagdo de um novo
imposto que inviabiliza investimentos, amplia a expulsdo dos belo-
horizontinos para outras cidades e piora a vida dos cidadaos. Com isso, todas
as atividades econbmicas serdo afetadas, gerando maior desemprego e
avultando a crise na Capital, que ja soma 120 mil postos de trabalho perdidos
desde 2013, com consequente impacto na seguranca publica, dentre outros
maleficios sociais (MAIS IMPOSTO NAO!, 2018; 2019).

O “Mais imposto nao!” & contrario a aprovacao do novo Plano Diretor, a
instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir e ao coeficiente de
aproveitamento Unico e unitario. O titulo do movimento remete a ideologia de seus
fundadores de que a Outorga Onerosa do Direito de Construir é, na verdade, “mais
um imposto” a ser pago pelos moradores de Belo Horizonte. Para os integrantes do
movimento, a outorga onerosa e o coeficiente de aproveitamento basico unitario sao
vistos como confiscos ao direito de construir e como ataques a propriedade privada.
Acreditam que a adocdo do coeficiente de aproveitamento Gnico e unitario afetaria
negativamente a construgcao civil, enquanto atividade econdémica, pois aumentaria
seus custos de producdo. Para seus apoiadores, esse aumento dos custos seria
repassado ao consumidor final, elevando-se significativamente o valor de venda dos
imoveis.

Em funcdo do alcance das instituicdes que o compdem, o “Mais imposto nao!”
€ um movimento que agrega elevado capital econémico e politico e possui grande
penetracdo nas midias e redes sociais. Nesse sentido, 0 movimento produz uma série
de pecas graficas, “memes” e conteudos para compartiihamento via aplicativos de
mensagens (ver figura 27). Entre seus conteudos mais difundidos, esta o video que

conta a historia do Seu Pedro, um cidaddo comum que sofre as consequéncias da

(SINDIMIG), Sindicato da Industria da Construgéo Civil no Estado de Minas Gerais (SINDUSCON-MG),
Sindicato das Industrias de Produtos de Cimento do Estado de Minas Gerais (SIPROCIMG), Sociedade
Mineira de Engenheiros (SME).
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nova lei que cria mais um imposto em Belo Horizonte (ver figura 28). Em geral, o

movimento produz conteudos de simples assimilacédo, que alcangcam, com facilidade,

0 publico ndo especializado em instrumentos urbanisticos de base fundiéria.

FIGURA 26: PECAS GRAFICAS PRODUZIDAS PELO MOVIMENTO MAIS IMPOSTO NAO!
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Fonte: Colagem elaborada a partir do contelido da pagina do Facebook do Movimento Mais imposto

+ /MPOSTO «

OUTORGA

IMPOSTO
COBRANCA TAXA

COMERCIO \\ X ! CHAME COMO QUISER

EMPREGOS

- DESENVOLVIMENTO NG Alguns vereadores de BH
+ DESEMPREGO s : estdo querendo que vocé
+ MORADORES DE RUA ¥ pague por um direito que
+ CUSTOS SOCIAIS . hoje ja é seu.
~ CIDADE o
MAIS
ESSA ‘:‘f:sra :;Y‘A NAS [T g Al www.malsimpostonaoBH.
NAO!
g — 10 ‘

www.maisimpostonaoBH.com.br

[¥DESEMPREGO

TGS

MALS
O 1MPOSTO
NAO!

s

o o manifesso
et malsimpostonaoBH sombe

ndo! (MAIS IMPOSTO NAO!, 2018; 2019).

FIGURA 27: IMAGENS E ROTEIRO DO VIDEO PRODUZIDOS PELO MOVIMENTO MAIS IMPOSTO
NAO!
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Fonte: Imagem elaborada a partir do conteddo do video disponivel na pagina do Facebook do

ROTEIRO DO VIDEO:

Os vereadores de Belo Horizonte v&o votar a criagdo de mais um imposto e, se vocé
nao fizer nada, quem vai pagar a conta € vocé! Quer saber? Vou te explicar:

O Senhor Pedro sempre morou de aluguel com sua familia. Depois de muito trabalhar,
comprou um terreno de 100 m? onde pretende construir sua casa. Hoje, o Seu Pedro
pode construir 2,7 vezes o tamanho original do terreno, que é o chamado coeficiente de
construgao. Dessa forma, no terreno de 100m? pode ser construido até 270m>. Por
exemplo: uma casa de 90m® e outros dois andares de 90m? cada. Assim, a familia do
Seu Pedro conseguiria construir o seu sonho da casa propria.

A nova lei que sera votada pelos vereadores de BH reduz o coeficiente de construgcao
para 1. No terreno de 100m?, ele passa a ter o direito de construir somente até 100m?>.
Com essa redugao, o sonho do Seu Pedro ficara impossivell Mas, ndo € so isso! Seu
Pedro pode até construir sua casa de 270m? mas tera que pagar por cada metro
quadrado a mais. Cada metro quadrado custara isso (imagem de uma pilha de dinheiro).
Se ele quiser construir sua casa com 270m?, terd que pagar isso (imagem de vérias
pilhas de dinheiro). Comparando, Seu Pedro ndo acha bom negdcio!

Essa nova lei significa um confisco do direito de construir e a criagdo de mais um
imposto que os belo-horizontinos terdo que pagar. Vocé acha justo? Pois é! Seu Pedro e
sua familia, n&o!

Acesse www.maisimpostonaobh.com.br e assine o manifesto contra a criagdo de
imposto sobre moradias.

Movimento Mais imposto no! (MAIS IMPOSTO NAQ!, 2018; 2019).
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Com o objetivo de se aproximar dos profissionais que atuam na area da
engenharia, arquitetura, direito e economia, o Movimento “Mais imposto nao!” também
divulga reportagens, artigos, estudos e pesquisas alinhadas com seu ponto de vista
(ver figuras 29 e 30).

Nesse sentido, um dos exemplos mais significativos é a divulgacédo do estudo
de Thiago Jardim que defende a concentracdo de arranha-céus nas areas centrais de
grandes metrépoles (ver figura 29). Jardim (2019) caracteriza o padrdo de
desenvolvimento urbano de Belo Horizonte como disperso, policéntrico, ou mesmo
“‘quase-acéntrico”, como depreciacdo do centro original e a desintegracdo do
municipio em multicentros de distintas classes sociais. O autor afirma que a populagéo
de Belo Horizonte distribui-se em edificacdes de 20 a 80 metros de altura, com alguns
edificios atingindo 120 metros. Essa configuracdo, segundo o autor, reflete as
restricbes regulatorias da legislacao de parcelamento, ocupacao e uso do solo. Jardim
(2019) argumenta que, ao contrario das principais metrépoles do mundo, como
Chicago, Toronto, Londres, Sydiney, Téquio, Xangai, Mumbai e Seul, as normativas
urbanisticas colocam os coeficientes de aproveitamento brasileiros como um dos mais
restritivos do mundo. Jardim afirma também que, se Belo Horizonte fosse um

municipio monocéntrico, seria 30% mais produtivo (JARDIM, 2019).

(...) A perspectiva de aumento da restricdo a constru¢do com a redugédo dos
potenciais construtivos do solo urbano, previstos no Projeto de Lei n.
1749/2015 de Belo Horizonte, aprovado no més passado, reforcara os
padrdes ineficientes de desenvolvimento da cidade nas ultimas décadas
(JARDIM, 2019).

Pautado no estudo de Jardim (2019), o “Movimento mais imposto nao!”
argumenta que a adocao do coeficiente de aproveitamento basico unitario e o estimulo
a formacao de novas centralidades (outra proposta contida no novo Plano Diretor de
Belo Horizonte) estdo na contramé&o das melhores préticas do urbanismo adotadas no

mundo.
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Fonte: JARDIM, 2019 divulgado em MAIS IMPOSTO NAO!, 2018; 2019.

Conforme informagbes constantes na pagina do “Movimento mais imposto

nao!” (2019a), o grupo encomendou uma pesquisa ao Instituto Viva Voz sobre a

percepcdo da populacdo sobre a Outorga Onerosa do Direito de Construir. Segundo

divulgado pelo movimento, a pesquisa foi realizada entre 13 e 16 de marco de 2019 e

seus resultados indicam que “a populagao de Belo Horizonte, apesar de ainda nao ter

muitas informacgdes sobre 0 assunto, rejeita os principais pontos do projeto do novo

Plano Diretor da capital” (ver figura 30). Tal pesquisa também foi utilizada pelo

“Movimento mais imposto n&o!” para justificar seu posicionamento.
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FIGURA 29: TRECHOS DO ARTIGO “MAIORIA DA POPULACAO DE BELO HORIZONTE
DESCONHECE TEOR DO PLANO DIRETOR”
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Fonte: Elaborado a partir do artigo disponivel no site do Movimento Mais imposto néo! (MAIS IMPOSTO
NAO, 2019a).

O “Movimento mais imposto nao!” também divulgou, em seu sitio eletrdnico,
artigo afirmando que os apartamentos novos em Belo Horizonte podem ficar de 30%
a 40% mais caros com a aprovagdo do Plano Diretor. Segundo o artigo, os indices
foram apontados por pesquisa realizada pelo arquiteto Julio Guerra Térres, membro
da Asbea, a partir de simulagcbes de um novo empreendimento considerando o
coeficiente de aproveitamento basico Unico e unitario. O artigo indica que, com a
reducdo do coeficiente de aproveitamento, ocorreria aumento do custo da construgédo
e, consequentemente, aumento no preco de venda dos imoveis. O texto também
afirma que ocorreria aumento no preco dos aluguéis tendo em vista que seus valores
s&o lastreados no valor venal do imével (MAIS IMPOSTO NAO, 2019b). Esses
percentuais de aumento de preco de imoveis foram constantemente divulgados pelo

movimento.
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Nao raras também eram as postagens na pagina do Facebook do “Movimento
mais imposto nao!” que versavam contra a Outorga Onerosa do Direito de Construir
do ponto de vista juridico. Nesse sentido, cita-se, por exemplo, o texto dos advogados
Eduardo Coluccini Cordeiro (Presidente da Comisséo de Direito de Construcao da
OAB/MG) e Paulo Viana Cunha (membro da Comissédo de Direito Imobiliario da
OAB/MG), publicado no Jornal Estado de Minas e divulgado na rede social do

movimento contrario ao instrumento. Nesse texto, os advogados afirmam:

(...) Certo é que a valorizagdo imobiliaria esta ligada, diretamente a essa
legislacdo, de modo que a reducdo dos coeficientes tende a provocar a
reducédo generalizada do valor dos imdveis (casas e lotes) ja existentes, o que
significa suprimir direitos e desvalorizar o patriménio dos cidadaos
(CORDEIRO; VIANA, 2018).

Entre os agentes contrarios ao novo Plano Diretor, observam-se também
criticas direcionadas as figuras do Prefeito Alexandre Kalil, dos vereadores que
apoiavam o Plano Diretor, da Secretaria Municipal de Politica Urbana, Maria Caldas e
da sua equipe. Algumas dessas criticas identificavam os defensores do Plano Diretor,
da outorga onerosa e do coeficiente de aproveitamento Unico e unitario como pessoas

vinculadas a chamada ideologia de esquerda.

FIGURA 30: PECAS GRAFICAS PRODUZIDAS PELO “MOVIMENTO MAIS IMPOSTO NAQ!”
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Fonte: Colagem elaborada a partir do contetdo da pagina do Facebook do Movimento Mais imposto
nao! (MAIS IMPOSTO NAO!, 2018; 2019).

QUEM APROVA MAIS IMPOSTO,
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Em nota oficial divulgada pelo “Movimento mais imposto nao!”, em 24 de maio
de 2019, afirmava-se que o novo plano diretor “(...) retira da cidade as potencialidades
de desenvolvimento, confisca o patriménio das familias e cria um novo imposto (...)".
A mesma nota oficial afirmava que a Secretaria Maria Caldas foi responsavel pela
implantacdo da outorga onerosa na cidade de Sdo Paulo, na administracdo do ex-
prefeito Fernando Haddad do Partido dos Trabalhadores. Observa-se, no entanto, que
a OODC foi inserida no Plano Diretor de S&o Paulo em 2014, enquanto a Doutora
Maria Fernandes Caldas sé integrou a administracdo municipal de S&o Paulo em
2015. Ainda segundo o documento: “A ideologia de esquerda, que demoniza as
atividades empresariais, geradoras de empregos e renda, estd em desuso no pais e
é péssima para os destinos de Belo Horizonte” (MAIS IMPOSTO NAO, 2019c).

O vereador Mateus Simdes exp0s sua discordancia em relagao ao novo Plano
Diretor e sua insatisfacdo com seus defensores em dois artigos publicados no Jornal
“O Tempo”. No primeiro artigo, intitulado “Ricos contra pobres: o populismo que se
instalou em Belo Horizonte” o vereador afirmava: “(...) os anos de doutrinacdo petista
consolidaram na cabeca de muitos a ideia de que o Brasil vive uma guerra silenciosa
entre os que tém tudo e os que ndo tem nada”. Afirmava também que o “o prefeito de
Belo Horizonte aderiu abertamente ao discurso lulopetista” e assim ilustrava sua

argumentacao:

Em toda parte, da Argentina peronista a Venezuela chavista, o0 caminho para
governar pelo populismo politico baseia-se na divisdo da sociedade para que,
em meio a balblrdia, os populistas possam governar pelo enfraguecimento
da populacéo (SIMOES, 2019a).

No segundo artigo, intitulado “Plano Diretor aprovado: derrota da cidade de
Belo Horizonte”, Simdes, ao descrever a aprovacao do novo Plano Diretor na Camara,
disse que a prefeitura “(...) Colocou em campo a sua base de apoio, tomada pela
esquerda e outros 31 vereadores e atropelou o que existia no caminho”. O vereador

expds sua indignacéo ao afirmar:

(...) Mas nao consigo aceitar que um projeto de governo derrotado nas urnas,
em todo o pais®’, inclusive em BH, possa vencer a disputa pela definicao do
ambiente urbano de Belo Horizonte com o patrocinio da Prefeitura Municipal,

67 As faltas de Mateus Simdes referem-se ao periodo de governo do presidente Lula e da presidente
Dilma Rousseff do Partido dos Trabalhadores e da eleicdo de Jair Bolsonaro em 2018, que venceu
Haddad do PT no segundo turno em 2018.
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sem que essa verdade seja reconhecida abertamente (SIMOES, 2019b).

Lembrou também que a Secretaria Maria Caldas fez parte das equipes de
Dilma Rousseff e Haddad e afirmou: “(...) E importante que a cidade perceba, antes
que seja tarde demais, qual é a pauta que estd sendo perseguida pelo Poder
Executivo municipal: a pauta estatista de agresséo a propriedade privada”. O vereador
utilizou-se de falas da Presidente Dilma, que foram alvo de brincadeiras e piadas, para

ilustrar sua argumentacao:

Se o0 objetivo era prejudicar os proprietarios de casas e lotes (que véo se
desvalorizar com a perda do potencial construtivo), a prefeitura “cumpriu a
meta e, depois, dobrou”, prejudicando também quem n&o tem imédveis (e
agora vai pagar mais caro para morar numa cidade que cobrara outorga
onerosa de forma quase universal) (SIMOES, 2019b).

Com uma linha de atuacdo diametralmente oposta a do Movimento “Mais
imposto nao!”, o Movimento “Vereador, aprove o Plano Diretor!”, criado em 2016, atua
em prol da aprovagédo do Plano Diretor, a favor da Outorga Onerosa do Direito de
Construir e do coeficiente de aproveitamento basico Unico e unitario. O movimento
congrega os mais variados tipos de agentes, incluindo os pertencentes a diversos
grupos da sociedade civil organizada, como movimentos sociais de luta pela moradia,
movimentos ambientais, associacbes de bairros, grupos ligados a atividades

académicas e organiza¢des sem fins lucrativos.

O movimento “Vereador, aprove o Plano Diretor!” atuou em muitas frentes:
pressionou vereadores, prefeitos e gestores publicos, produziu materiais gréaficos,
divulgou informacfes e estudos, mobilizou e capacitou agentes para atuarem, de
forma consciente, na discussao politica sobre a legislacdo urbanistica. Por meio de
sua pagina no Facebook, o0 movimento divulgava suas ac¢des, convocava a populacao
para seus eventos e manifestacdes e informava sobre a tramitacdo do projeto de lei
na Camara Municipal de Belo Horizonte. Apesar de seu baixo capital econémico, o
movimento fazia uso do seu elevado capital cultural para mobilizar um grande nimero

de agentes.

O “Vereador, aprove o Plano Diretor!” produziu uma série de conteudos
didaticos abordando a importancia do Plano Diretor para a cidade, os fundamentos da

Outorga Onerosa do Direito de Construir e do coeficiente de aproveitamento basico
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anico e unitario (ver figuras 32, 33 e 34). O movimento também organizou aulas

publicas e interveng¢des urbanas para pautar a discussdo com a sociedade.

FIGURA 31: IMAGENS “POR QUE APOIAR O NOVO PLANO DIRETOR?” PRODUZIDAS PELO
MOVIMENTO VEREADOR, APROVE O PLANO DIRETOR!
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Fonte: Colagem elaborada a partir do contetdo disponivel na pagina do Facebook do Movimento
Vereador, aprove o Plano Diretor! (Vereador, aprove o Plano Diretor!, 2016; 2017; 2018; 2019)

FIGURA 32: PECAS GRAFICAS PRODUZIDAS PELO MOVIMENTO VEREADOR, APROVE O
PLANO DIRETOR!
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Fonte: Colagem elaborada a partir do contetdo d|spon|vel na pagina do Facebook do Mowmento
Vereador, aprove o Plano Diretor! (Vereador, aprove o Plano Diretor!, 2016; 2017; 2018; 2019)
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FIGURA 33: IMAGENS DA CARTILHA OUTORGA ONEROSA NAO E IMPOSTO!
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Fonte: Cartilha elaborada pelo Movimento Vereador, aprove o Plano Diretor! E disponibilizada em sua
pagina do Facebook (Vereador, aprove o Plano Diretor!, 2016; 2017; 2018; 2019).

Entre os conteudos produzidos pelo Movimento “Vereador, aprove o Plano
Diretor!”, os videos merecem grande destaque (ver figuras 35 e 36), em especial, 0
video de resposta ao produzido pelo Movimento “Mais imposto nao!” sobre o
personagem Seu Pedro. Esse video-resposta explica que, na realidade, o Seu Pedro
apresentado pelo “Movimento mais imposto n&o!” € um rico proprietario de um lote
localizado no centro de Belo Horizonte, dentro da Avenida do Contorno, na area mais
valorizada da cidade. O video explica também que a outorga € um instrumento
redistributivo, capaz de destinar recursos para a provisdo de infraestrutura em areas
carentes, a partir da cobranca de uma taxa a ser aplicada aos empreendimentos de

grande porte, que impactam a cidade.
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FIGURA 34: IMAGENS E ROTEIRO DO VIDEO PRODUZIDO PELO MOVIMENTO VEREADOR,
APROVE O PLANO DIRETOR!

ROTEIRO DO VIDEO:

Vocé provavelmente recebeu o video do Senhor Pedro. E eu tenho uma noticia
para vocé: o Senhor Pedro nédo existe e a histéria que te contaram, também nao!

Vou te explicar: em Belo Horizonte, mais de 80% do territério ja tem potencial
construtivo igual a 1. O Unico lugar em que o potencial é de 2,7 & dentro da Avenida
do Contorno. E todo mundo sabe que, quem tem lotes na regido Centro-Sul da
cidade, esta mais para Doutor Pedro do que para Senhor Pedro.

O que esta acontecendo é que existe em Belo Horizonte uma lei que esta na Camara Municipal, que é o Plano Diretor. E o Plano
Diretor mexe com interesses de gente poderosa: os donos de construtora que sio os criadores do Senhor Pedro. O Senhor Pedro,
na verdade, mora de aluguel na periferia e precisa trabalhar no centro da cidade. Ele precisa de mais infraestrutura urbana nas
redondezas do lote que ele comprou perto da casa de seus parentes. La, assim como em toda a cidade, o tamanho padrdo de um
lote & de 360m?” e ele pode construir exatamente a mesma area. Ou seja, o Senhor Pedro continua podendo construir uma casa de
até 360m?, exatamente como era antes. E bom lembrar que um apartamento padréo de 3 quartos tem 90m2. Ou seja, a casa do Seu
Pedro que inventaram para enganar vocé, é na verdade um prédio de 3 andares, com um grande apartamento de 3 quartos por
andar, na regigo centro-sul, onde o Seu Pedro ndo conseguiria pagar nem o aluguel.

E porque inventaram toda esta histéria? E porque esse plano diretor veio para ajudar o Sr. Pedro, o de verdade. O grande
empresario que quer construir um prédio gigante na regido centro-sul, que ja ndo comporta o tanto de gente que vive ali, tera que|
pagar uma taxa para a cidade, para que o municipio consiga dar uma melhor infraestrutura 1a no bairro do Senhor Pedro. Nao
parece justo? Para os ricos que ndo querem deixar de ganhar um s6 centavo, ndo. Eles querem te convencer que isto € um imposto.
E com isso, continuar barrando um projeto de lei que esta na gaveta ha cinco anos. Voceé vai deixar?

Pressione seu vereador nas redes sociais, mande email, ligue nos gabinetes! Temos a chance de fazer histéria e melhorar a vida de
Belo Horizonte para todo mundo, inclusive para o Senhor Pedro.

Movimento de Urbanistas e Arquitetos por uma cidade mais humana.

Fonte: Imagem elaborada a partir do contetido disponivel na pagina do Facebook do Movimento
Vereador, aprove o Plano Diretor! (Vereador, aprove o Plano Diretor!, 2016; 2017; 2018; 2019).

FIGURA 35: IMAGENS DO VIDEO PRODUZIDO PELO MOVIMENTO VEREADOR, APROVE O
PLANO DIRETOR!

VEREADOR,
APROVE
0 PLANO DIRETOR/

Fonte: Imagem elaborada a partir do contetdo do video disponivel na pagina do Facebook do
Movimento Vereador, Aprove o Plano Diretor! (Vereador, aprove o Plano Diretor!, 2016; 2017; 2018;
2019).



137

Com o objetivo de apresentar informacdes sobre a Outorga Onerosa do Direito
de Construir e contrapor as publicacdes difundidas pelo Movimento “Mais imposto
nao!”, o “Vereador, aprove o Plano Diretor!” divulgou reportagens, artigos e estudos
técnicos sobre o tema. Nesse sentido, 0 movimento divulgou artigos de vereadores,
juristas, economistas e urbanistas, que esclareciam os objetivos da outorga onerosa

e das demais propostas do plano diretor.

O artigo de Sonia Rabello (2019) intitulado “Prefeitura de S&o Paulo arrecada
R$220 milhbes em outorga onerosa”, que foi divulgado na pagina do Facebook do
movimento “Vereador, aprove o Plano Diretor!”, mostrava que a OODC n&o diminuiu
os investimentos imobiliarios em Sao Paulo, pois o “investidor gosta de cidades que
dao certo, sustentaveis e igualitarias, a exemplo de Londres, Nova York, Toquio e

Amsterdam”.

Também o artigo “A aprovagdo do novo Plano Diretor de Belo Horizonte”,
publicado em 2019 pelos professores doutores Jodo Tonucci e Thiago Canettieri, foi
divulgado nas redes sociais do movimento “Vereador, aprove o Plano Diretor!”. Os
autores apresentaram dados compilados pelo Lincoln Institute of Land Policy que
indicavam que as mudancas de zoneamento poderiam valorizar a propriedade privada
de 80% a 140%, sendo essa variacdo normalmente capturada pelos agentes privados.
Tonucci e Canettieri (2019) lembram também que, no Brasil, a OODC ja seria aplicada
em Porto Alegre, Florianopolis, Curitiba, Sdo Paulo, Natal e Brasilia e que cidades da
Franca, Inglaterra, Itdlia e Estados Unidos também aplicavam instrumentos de gestéao
de mais-valias fundiarias. Os autores contra-argumentaram as noticias vinculadas
pelos agentes contrarios ao plano diretor sobre o possivel aumento de 40% nos precos
dos imdveis de Belo Horizonte com a implementacéo da Outorga Onerosa do Direito
de Construir e afirmaram que ndo ha evidéncias empiricas ou justificativas teoricas
gue sustentem tal receio. Os autores explicaram que a negociacdo imobiliaria ocorre
com o empreendedor ja conhecendo a receita, a taxa de lucros e 0s custos previstos
do empreendimento desejado, sendo residual o valor a ser pago pelo terreno. Os
autores afirmaram que as evidéncias empiricas ja organizadas sobre o tema
mostravam que o custo da outorga onerosa seria absorvido por uma pequena reducao
da valorizagcdo dos terrenos urbanos e nao pelo consumidor final da unidade

imobilidria. Os autores citaram ainda o estudo realizado por Sandroni em 2019 que
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indicava que a aplicacdo da OODC em Séo Paulo proporcionou um retorno maior para

os empreendedores desde que realizados ajustes nos projetos.

O movimento “Vereador, aprove o Plano Diretor!” divulgou também o texto “O
Plano Diretor néo vai criar um imposto” publicado pela Vereadora Bella Gongalves, no
Jornal O Tempo. Nesse texto, a vereadora esclarecia que a Outorga Onerosa do
Direito de Construir ndo seria um imposto e que 0 instrumento nao iria gerar
encarecimento dos imoveis para o consumidor final. A vereadora afirmou que as
campanhas contrarias ao plano diretor eram organizadas por empreendedores que
também eram especuladores imobiliarios, pratica esta combatida pelo Plano Diretor
(GONCALVES, 2019).

O jurista Wilson Campos também teve seu texto “Direito de Opinido”, de 2018,
publicado na pagina do movimento “Vereador, aprove o Plano Diretor!”. Campos
(2018) afirmou que expressiva corrente doutrinaria entendia que a OODC néo seria
um tributo, apesar de que “os setores imobiliarios e da construgao civil, sem uma
analise coletiva de valores, mas individual e corporativa” ainda incorriam na alegagao
inapropriada de que a implementacdo da OODC representaria a criacdo de mais um
imposto. Citando as jurisprudéncias firmadas sobre o tema pelo STF, Campos
concluiu que a outorga onerosa nao é um tribulo, simplesmente porque é uma opcao

do proprietario e seu pagamento ndo € compulsério.

A professora de urbanismo doutora Jupira Mendonga, em seu texto “Nem so
de arranha-céus vive uma cidade sustentavel”, publicado no Jornal O Tempo e
divulgado pelo movimento “Vereador, aprove o Plano Diretor!”, contra-argumentou
sobre o discurso apropriado pelos agentes contrarios ao Plano Diretor de que “a
qualidade de uma cidade estd associada a presenca de arranha-céus”. Apesar de
considerar essa associacdo simplista e equivocada, a autora alertou que tal
argumento estava sendo utilizado para colocar em xeque a proposta do novo Plano
Diretor de Belo Horizonte, como se este fosse contrario & atuagdo das construtoras
ou a construcdo de arranha-céus. Mendoncga (2019) esclareceu que, na verdade, o
novo Plano Diretor aumenta o potencial construtivo da cidade em 40%, mas
direcionaria 0 adensamento construtivo e populacional para as areas préximas aos
corredores de transporte coletivo, “contribuindo para a criagdo de uma cidade

compacta e racional”’. A autora destacou que a polémica sobre o novo Plano Diretor
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estaria no fato de o segmento imobiliario que produz para alta renda ndo desejar
expandir a sua atuacéo para as areas previstas para serem adensadas, tendo em

vista que “para este setor, Belo Horizonte se resume a regido Centro-sul’”.

Em defesa do Plano Diretor, importantes manifestacdes de apoio passam a ser
publicadas frente ao acirramento das discussdes. Nesse sentido, em contraposi¢ao
ao manifesto do Movimento “Mais imposto nao!”, entidades civis e movimentos
populares entregaram ao presidente da Camara Municipal, Henrique Braga, em 06 de
junho de 2018, uma carta-resposta®® dirigida aos vereadores de Belo Horizonte, em
favor da Outorga Onerosa do Direito de Construir e do coeficiente de aproveitamento
anico e unitario. O documento foi assinado por movimentos da sociedade civil
organizada, entre entidades profissionais de arquitetura e urbanismo, associa¢des de
bairros, movimentos ambientais, de luta pela moradia e grupos académicos. A carta-
resposta esclareceu que a outorga € um instrumento voltado para a reversdo dos
processos de injustica social e territorial, ndo afetaria negativamente a economia e

nao poderia ser tratada como um novo imposto (Ver anexo C).

O Ministério Publico de Minas Gerais, por meio da Promotoria de Habitacao e
Urbanismo também publicou nota em apoio a Outorga Onerosa do Direito de Construir
e a apreciacdo do Projeto de Lei n°® 1749/2015 pelo Legislativo Municipal. A nota

reforcou que o processo participativo de discussdo do contetdo do plano diretor foi

68 A carta foi assinada pelas seguintes organizagGes da sociedade civil e da academia: Agroeocologia
na Periferia, Arquitetos Sem Fronteiras, Associagdo Comunitaria do Planalto, Associacdo de
Desenvolvimento do Bairro S&o Gabriel, Associacéo Habitacional Cristo Luz do Povo do Bairro Primeiro
de Maio, Brigadas Populares, Centro Comunitario Pré Construcdo e Desenvolvimento do Taquaril,
Comité Mineiro de Apoio as Causas Indigenas, Ecologia e Observacédo de Aves — ECOAVIS, Espaco
Comum Luiz Estrela, Férum de Populacdo de Rua, Fundagéo IBI Tecnologia Alternativa, Instituto de
Estudos Pré-Cidadania, Instituto dos Arquitetos do Brasil (Departamento — Minas Gerais), Instituto
Educacional para Conscientiza¢do e Realiza¢do de Politicas Publicas, Movimento das Associacdes de
Moradores de Belo Horizonte — MAMBH, Movimento Mineiro de Habitagdo, Movimento Nacional de
Luta pela Moradia, Movimento Nacional de Populac&o de Rua, Movimento Nossa BH, Movimento Salve
a Mata do Planalto, Muitas Pela Cidade Que Queremos, Nucleo Habitacional Central do Estado de
Minas Gerais, Nucleo Habitacional S&o Gabriel e Adjacéncias, Nucleo por Moradia do Bairro Aparecida
e Adjacéncias, Pastoral de Rua da Arquidiocese de Belo Horizonte, Sindicato dos Arquitetos de Minas
Gerais, Tarifa Zero, VAS-Valle Alvarenga Sustentabilidade Ltda, Cosmépolis - Grupo de Pesquisa da
Escola de Arquitetura/lUFMG, Diretério Académico - Escola de Arquitetura/lUFMG, Grupo de Pesquisa
Urbanizacédo, Natureza e Desenvolvimento - Cedeplar/Faculdade de Ciéncias Econémicas/UFMG,
Indisciplinar - Grupo de Pesquisa da Escola de Arquitetura/lUFMG, Laboratorio de Estudos Urbanos e
Metropolitanos (Lab-Urb) - Grupo de Pesquisa da Escola de Arquitetura/lUFMG, Laboratério Gréfico
para Experimentacdo Arquitetbnica (Lagear) - Grupo de Pesquisa da Escola de Arquitetura/UFMG,
Morar de Outras Maneiras (MOM) - Grupo de Pesquisa da Escola de Arquitetura/UFMG, Observatorio
das Metrépoles - Nicleo BH, Observatério dos Conflitos Urbanos de Belo Horizonte, PRAXIS - Grupo
de Pesquisa da Escola de Arquitetura/UFMG.
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legitimo e recomendava que ele fosse respeitado (Ver Anexo D). A nota do Ministério
Publico (2018) alertava que a nao apreciagado das deliberagdes da IV CMPU, “além
de ser inconstitucional, por afrontar os principios da democracia e da participacéo
social” geraria um consideravel “prejuizo aos cofres publicos”, passivel de

responsabilizacdo, em funcdo dos recursos gastos na Conferéncia Municipal.

(...) A pretensdo de um determinado setor econdmico de que haja desisténcia
do projeto de lei ou mesmo que a deliberacao sobre a matéria seja postergada
para a V Conferéncia de Politica Urbana subjuga o interesse de toda uma
coletividade (que participou ativamente da IV Conferéncia da Cidade por mais
de 08 (oito) meses e manifestou inequivoca decisdo de instituir a outorga
onerosa como instrumento de justica social) ao seu interesse egoistico, sendo
certo que o indigitado setor voluntariamente abandonou a IV Conferéncia
(MINISTERIO PUBLICO DE MINAS GERAIS, 2018).

A nota do Ministério Pablico (2018) informava ainda que o Poder Legislativo
teria, para embasar o seu posicionamento sobre a OODC, “os melhores ensinamentos
técnicos e decisdes judiciais ja proferidas pelos Tribunais patrios e pela mais Alta
Corte”. llustrando essa argumentagao, a nota do Ministério Publico discorreu, de forma

extensa, sobre a sustentacao juridica da OODC.

Também a Organizacdo das Nac¢Bes Unidas (ONU), por meio da ONU-
HABITAT llI, divulgou, no inicio de junho de 2019, uma nota de apoio ao novo Plano
Diretor de Belo Horizonte (Ver Anexo E). A nota informava que a Outorga Onerosa do
Direito de Construir era um instrumento empregado em varias cidades prosperas ao
redor do mundo e estd ancorada em forte embasamento técnico e legal
(PREFEITURA DE BELO HORIZONTE, 2019).

Entre as mais marcantes manifestacfes publicas de apoio ao plano diretor, esta
a realizada pelo Prefeito Alexandre Kalil, em maio de 2019, préximo da aprovacao do
Plano Diretor, diante de uma coletiva de imprensa. Nessa declaracao, o Prefeito foi
enfatico ao criticar as campanhas lideradas por grupos de empresarios contra a
aprovacao do Plano Diretor. Chamando a populacdo a reflexdo sobre o tema, o

prefeito langou alguns questionamentos provocativos, entre eles:

(...) Vocés acreditam que a esquerda esté trabalhando para pdr imposto para
pobres?

(...) Quer dizer que, agora, 0s grandes empresarios estdo preocupados com
as periferias? Quero avisar que o Brasil mudou e o dinheiro deles ndo vai
corromper ninguém na camara e no executivo (D'OLIVEIRA, 2019).
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A partir da contextualizacdo do seu processo de construcdo, passa-se a
analisar como toda essa efervescéncia em torno do debate sobre o novo Plano Diretor
de Belo Horizonte e a Outorga Onerosa do Direito de Construir, que seria por ele
instituida, influencia o texto final do projeto de lei aprovado, que da origem a Lei n®
11.181/20109.
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3.1.3 A Outorga Onerosa do Direito de Construir no Plano Diretor de Belo

Horizonte: caracteristicas e elementos constitutivos do instrumento instituido

Relatado o contexto da discussao da Outorga Onerosa do Direito de Construir
no Plano Diretor de Belo Horizonte, passa-se a apresentar a forma como o instrumento
foi efetivamente instituido no municipio, associado a adocédo do coeficiente de

aproveitamento basico Unico e unitario.

Para tanto, a OODC é caracterizada a partir dos seus elementos essenciais,
conforme definido no Caderno Técnico de Regulamentacdo e Implementacdo da
Outorga Onerosa do Direito de Construir do Ministério das Cidades®® a saber: previsédo
do instrumento no Plano Diretor; definicdo do Coeficiente de Aproveitamento Basico
(CAbas); definicdo do Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CAmax); delimitacéo
da area de incidéncia; definicdo da natureza da contrapartida; estabelecimento de

uma férmula de cobranca de contrapartida; e definicdo da destinacao de recursos.

A Outorga Onerosa do Direito de Construir esta prevista no novo Plano
Diretor de Belo Horizonte, Lei n° 11.181, de 2019, em seu art. 45, como um dos
instrumentos que pode ser adotado para a superacdo do coeficiente de
aproveitamento basico’™®. O art. 48 do Plano Diretor conceitua a OODC como o
instrumento de politica urbana que permite o exercicio do direito de construir acima
do coeficiente de aproveitamento basico, mediante contrapartida do responsavel legal
pelo projeto licenciado pelo Executivo, em funcdo do Onus decorrente da carga
adicional na estrutura urbana. Sua aplicacdo em Belo Horizonte esta pautada na
captura e no compartilhamento do incremento do valor da terra decorrente de
investimentos publicos, objetivo este alinhado com as metas globais de
desenvolvimento urbano sustentavel (inciso VII do artigo 4° da Lei n°® 11.181/2019). A
area de incidéncia da Outorga Onerosa do Direito de Construir € todo territorio

municipal, podendo ser aplicada em todo zoneamento onde houver diferenga entre o

8 BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES. LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY. UNIVERSIDADE
DE BRASILIA, 2012.

70 Além da OODC, também sdo instrumentos de superacdo do potencial construtivo basico, a
Transferéncia do Direito de Construir (TDC), a adocdo de solucdes projetuais de gentileza urbana, o
Beneficio Decorrente da Producéo de HIS (BPH) e os Certificados de Potencial Construtivo Adicional
de Construcéo (CEPACS).
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CAbas e o CAmax (ou coeficiente de aproveitamento centralidade’?).

Conforme o Anexo Xl da Lei n® 11.181, de 2019, o CAbas é o indice que,
multiplicado pela area do terreno, define o potencial construtivo inerente ao mesmo, a
ser exercido por empreendimento publico ou privado de forma gratuita. Representa,
pois, 0 potencial construtivo de direito do proprietario do terreno. O CAbas esta
definido para todo territorio municipal, sendo Unico e unitario, com excecao das areas
de preservacédo ambiental, que possuem CAbas com valores menores que um (Tabela
10 do Anexo Xll da Lei n®11.181/2019). Assim como a aplicagdo da Outorga Onerosa
do Direito de Construir, a ado¢cdo do CAbas unitario para todo o municipio esta
relacionada a gestdo das mais-valias fundiarias e estabelece o valor a partir do qual é
devido o pagamento de contrapartida ao Municipio, pelo uso do potencial construtivo
adicional (inciso VII do artigo 4° da Lei n°® 11.181/2019).

Como forma de conceder um periodo de adaptacdo ao mercado imobiliario
entre a legislacdo até entdo em vigor e o novo regramento urbanistico, a Lein® 11.181,
de 2019 estabelece o Coeficiente de Aproveitamento Basico de Transicdo (CAbas de
transigcéo). Apresentado no capitulo de “Disposigdes Transitérias” do Plano Diretor, os
coeficientes de aproveitamento basicos de transicdo vigorardo por trés anos a partir
da entrada em vigor da lei. O valor do CAbas de transicdo corresponde aos valores
de CAbas que estavam vigentes no momento imediatamente anterior a entrada em
vigor da Lei n°® 11.181/2019 e estdo apresentados no mapa do Anexo XVII da Lei n°
11.181/2019.

Conforme o Anexo Xl da Lei n° 11.181, de 2019, o CAmax é o indice que,
multiplicado pela area do terreno, define o potencial construtivo maximo aplicavel ao
mesmo. O CAmax esta definido para a maior parte dos zoneamentos, mas, para as
areas que estao demarcadas com o zoneamento de centralidades — onde se pretende
direcionar maior adensamento construtivo e populacional e maior concentracédo de
atividades econémicas — o Plano Diretor possibilita a aplicacdo de indices ainda
maiores, denominados Coeficiente de Aproveitamento Centralidades (CAcent), que
substitui 0 CAmax para os imoveis inseridos em centralidades, exercendo a mesma

funcao.

71 Parametro que sera abordado mais a frente, neste mesmo texto.
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A definicdo do CAmax e do CAcent é referenciada na capacidade de suporte’?
das diversas porc¢6es do territorio, de forma a adequar o adensamento construtivo e
populacional & infraestrutura urbana disponivel ou planejada. O CAmax e o CAcent
sdo, portanto, indices que refletem as intengbes de planejamento para a cidade e,
ponderando que cerca de 57% do territério de Belo Horizonte € considerado renovavel
(ou passivel de substituicdo)’3, torna-se crucial direcionar o adensamento futuro para

as areas com maior capacidade de suporte.

FIGURA 36: CAPACIDADE DE SUPORTE

Fundamentos Técnicos

Diagnostico de Capacidade de suporte | Sintese

Restricoes Ambientais Potencial de ocupagao

Capacidade de suporte
Fonte: SUBSECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO, 2020.

Observa-se que, conforme Tabela 10 do Anexo XIl da Lei n® 11.181, de 2019,

o CAcent pode chegar a valores consideraveis, como 5,0 (cinco). Ao analisar os

720 mapeamento da capacidade de suporte tem sua origem no diagnéstico das restricdes ambientais
presentes no territério, que abarca a andlise de variaveis como risco geologico, declividade, areas de
preservacdo permanente, areas potenciais para recarga de aquiferos, vegetacdo arbérea e rasteira,
entre outros. Esse diagndstico é contraposto a outro relacionado ao potencial de ocupacgéo do territério,
que abarca variaveis, como densidade demogréfica, construtiva, acessibilidade ao centro,
acessibilidade interna, areas de consolidadas, impedimentos normativos e concentracdo de populagéo
de baixa renda. A sintese das restricdes ambientais e a sintese do potencial de ocupacdo séo
justapostas e dao origem ao mapeamento da capacidade de suporte, referéncia para a proposicao do
zoneamento e dos indices construtivos maximos (SUBSECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO,
2020).

73 SUBSECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO, 2020.
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indices de aproveitamento maximos que assumem valores significativamente
elevados, percebe-se que o Plano Diretor permite que o mercado imobiliario tenha
acesso a um volume consideradvel de metros quadrados virtuais, decorrentes do
potencial construtivo adicional admitido nos terrenos. Com a aplicagéao de fatores de
reducdo do valor da contrapartida a ser paga pelo empreendedor — como sera visto
mais a frente neste mesmo texto -, o valor do terreno virtual sempre sera inferior ao
valor do terreno real. Na prética, o que ocorre, com a adog¢ao de indices maximos
elevados, é uma disponibilizagdo, ao mercado imobiliario, de um volume de metros
quadrados virtuais, que podem ser adquiridos por valores inferiores ao praticado nos

terrenos reais’.

A contrapartida devida ao Municipio pelo uso da OODC pode ser de natureza
financeira e/ou projetual. Em se tratando da contrapartida com natureza financeira,
a Lei n°® 11.216, de 2020, que regulamenta varios instrumentos de politica urbana,
entre eles a OODC, determina, em seu art. 14, o pagamento de dez por cento do valor
da outorga para a emissdo do alvara de construcdo’ e, a quitacdo do restante, em
parcela Unica, junto com o comunicado de inicio de obras, ou no prazo maximo de um
ano apos a emissao do alvara de construcao (ou o que acontecer primeiro). A quitacao
integral do pagamento referente a OODC é condicdo para emissdo de Certiddo de

Baixa de Construcdo’® da edificacdo, bem como para a emissdo do Alvara de

74 Um dos argumentos contrarios ao instrumento, comumente difundido nas discussdes sobre a OODC,
considera uma diminuicdo da oferta de iméveis disponiveis (aumentando o pregco dos mesmos no curto
prazo), em um cenario hipotético de recusa dos proprietarios de terra em negociarem seus imdéveis por
pregos mais baixos, com a “redu¢ao” do potencial construtivo para 1 (um). Esse cenario considera a
premissa que o empreendedor também ndo reduzira sua margem de lucro na modelagem do
empreendimento. A contra-argumentacdo, em favor do instrumento, defende que o preco do imével
ndo é definido de forma tédo linear pela oferta e procura como 0s opositores a OODC querem difundir
(conforme apresentado no Capitulo 2). Além disso, a aplicacdo da OODC associada a ampliacdo dos
Coeficientes de Aproveitamento Maximos tem como consequéncia o aumento significativo do potencial
construtivo adicional disponivel, o que, em longo prazo, representa, na verdade, um aumento da oferta
de metros quadrados virtuais disponiveis no mercado, por um pre¢o consideravelmente mais baixo se
comparado ao terreno real. Nesse sentido, a oferta de metros quadrados disponiveis ao mercado
imobiliario ndo esta sendo diminuida, pois ha um grande volume de metros quadrados virtuais que
passam a poder ser adquiridos.

75 O Alvara de Construcdo é a autorizacdo da prefeitura para se construir uma nova edificacdo ou
modificar uma edificacdo anteriormente aprovada ou que ja possua Baixa de Construcdo. O Alvara de
Construcéo é emitido mediante analise de projeto arquitetdnico (PREFEITURA DE BELO HORIZONTE,
2022).

6 A Certiddao de Baixa de Construcdo, conhecida popularmente como “Habite-se”, € o documento
necessario para a legalizacao oficial de toda edificacdo e € um dos documentos exigidos pelo Cartério
de Registro de Imoveis para averbagcéo de um imével. Para o caso de término de obra, o documento
comprova que a edificagdo foi construida conforme projeto aprovado e legislagao vigente a época da
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Localizagdo e Funcionamento (ALF)’’, para as atividades a serem exercidas na
edificacdo (82° do art. 48 da Lei n°® 11.181/2019).

As contrapartidas projetuais séo referentes a adogéo de solu¢des projetuais de
gentileza urbana. A Lei n® 11.181, de 2019 considera que a implantacdo de area
permedavel no afastamento frontal, em terreno natural, vegetada e arborizada, de area
permeavel em porcao do terreno coincidente com area de vegetacao relevante, e/ou
a implantacdo de area de fruicdo publica geram beneficios a cidade que se equiparam
ao pagamento da contrapartida financeira, na medida de sua adocéo: 1,0m? de
gentileza urbana adotada confere o direito a 1,0m2 de area liquida edificada (Tabela
7,2 do Anexo Xll da Lei n® 11.181/2019).

FIGURA 37: GENTILEZA URBANA: AREA DE FRUICAO

Outorga gratuita para solugoes
projetuais de gentileza urbana

---» Beneficio/Acréscimo
++ Areanao computada no

%I] potencial construtivo:
1,0 m* de area liquida edificada Emn areas de centralidades,
outorgada gratuitamente para destinar, no minimo, 15% da area
cada 1,0 m® de area de fruigao do terreno para area de fruicao
publica implantada contigua ao publica, limitado a 50%.

logradouro publico.

Mas demais situagdes, destinar,
no minime, 150,0 m? da area do
terreno para area de fruicao

publica.
‘%AFator gerador:

Area de fruicao publica

Fonte: SUBSECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO, 2020.

Além de estabelecer o coeficiente de aproveitamento basico unitario, a Lei n°

11.181/2019 limita as chamadas “areas descontadas” ou areas nao computadas para

aprovacao. Para o caso de regularizacdo de edificacdo, a certiddo atesta que a edificacdo existente
atende aos critérios da legislacao vigente ou da lei de regularizacdo, a depender da data de concluséo
da construcao clandestina (PREFEITURA DE BELO HORIZONTE, 2022).

7 Alvara de Localizagdo e Funcionamento - ALF é o documento concedido pela Prefeitura que
autoriza a empresa ou o(a) profissional autbnomo(a) a exercer suas atividades no local licenciado, de
acordo com as normas estabelecidas (PREFEITURA DE BELO HORIZONTE, 2022).
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o calculo da éarea liquida das edificacdes. Na pratica, estas sdo areas acrescidas ao
potencial construtivo das edificacbes que ndo sdo contabilizadas como areas
liquidas’®. A Lei n° 11.181, de 2019, limita esses “acréscimos”’®, direcionando-os
somente as areas dedicadas as regras de acessibilidade e de prevencéo de incéndios;
as areas de estacionamento adicionais exigidas no processo de licenciamento
urbanistico e ambiental; a 0,7m2 de area edificada para cada 1,0m? de area liquida
construida nas unidades autbnomas da edificagdo, a serem utilizadas nas areas de
uso comum, e nas areas destinadas a estacionamento de veiculos leves e area de
manobra; ao nivel térreo sem unidades autbnomas (residenciais ou comerciais) ou
areas de permanéncia prolongada em &areas de risco de inundacdo; ao térreo
destinado a é&reas de uso comum (exceto estacionamento) em edificacbes
residenciais adaptadas a medidas de resiliéncia e de sustentabilidade; ao térreo
destinado as areas de uso comum (exceto estacionamento) em edificacbes de uso
misto ou ndo residencial que adotem fachada ativa (Tabela 7.1 do Anexo XlII da Lei n°
11.181/2019). Nesse sentido, o novo plano diretor procura limitar os acréscimos nao
contabilizados na area liquida da edificacdo aqueles que representem alguma funcéo

ou beneficio coletivo®.

O art. 13 da Lein®11.216, de 2020 estabelece a formula de cobranca para a
OODC, segundo a qual a contrapartida devida € o resultado do Coeficiente de
Aproveitamento Oneroso multiplicado pela area do terreno, pelo valor do metro
quadrado baseado na planta de ITBI e pelo fator redutor 0,5. A planta de ITBI de Belo
Horizonte é constantemente atualizada, o que proporciona uma real aproximacéao de
valor do metro quadrado constante na formula daquele valor praticado no mercado
imobiliario. O fator redutor 0,5 permite que o valor pago pelo terreno virtual seja menor
do que o valor pago pelo terreno real. Esta é uma estratégia que desestimula o

espraiamento da ocupacdo do territdrio, na medida que é, por exemplo, menos

78 A area total edificada ou construida, também conhecida como area bruta, corresponde a toda area
construida de uma edificacdo, medida externamente. Ja a éarea liquida edificada ou construida
corresponde a subtracéo de todas as areas descontadas do total da area bruta.

79 Nomenclatura que nos parece mais adequada do que descontos.

80 A Lei de Parcelamento, Ocupacido e Uso do Solo que foi revogada pela Lei n°® 11.181/2019
considerava como areas ndo computadas na area liquida areas destinadas a usos, como guarita,
varandas e areas privadas em apartamentos de cobertura.
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dispendioso para o empreendedor construir de forma mais adensada em um mesmo

terreno, do que adquirir um outro lote vizinho.

Art. 13 - O valor a ser atribuido a ODC obedecera a formula CT= 0,5 x (CAof
X AT x V), na qual:

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

Il - CAof corresponde ao coeficiente de aproveitamento a ser praticado
mediante 6nus financeiro, ndo 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;

[l - AT corresponde a area do terreno, medida em metros quadrados;

IV - 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
Transmisséo de Bens Iméveis por Ato Oneroso Inter Vivos — ITBI (BELO
HORIZONTE, 2020).

Existem ainda hipoteses de isencdo do pagamento da Outorga Onerosa do
Direito de Construir para as instituicoes religiosas e seus equipamentos de assisténcia
social vinculados®! (paragrafo Unico do art. 49 da Lei n°® 11.181/2019). A Lei n°
11.216/2020 determina também casos de suspensdo do pagamento da contrapartida
onerosa para Habitacdo de Interesse Social 1 (HIS-1)%, para empreendimentos do
poder publico, que abriguem atividades de assisténcia social, instituicdes cientificas
culturais, tecnoldgicas ou filoséficas, cinemas e hospitais, em funcdo de seu interesse
social, desde que mantido o0 uso ou a natureza da atividade especificada (paragrafo
2°do art. 13 da Lei n°® 11.216/2020). Também para os empreendimentos classificados
como Habitacdo de Interesse Social 2 (HIS-2)83, a prestagdo de contrapartida onerosa
pela atribuicdo de ODC seré cobrada no valor de 50% do total apurado, ficando o
restante da cobranca suspenso enquanto permanecer tal utilizacdo (84° do art. 13 da
Lein®11.216, de 2020).

Conforme art. 61 da Lei n°® 11.181/2019, os recursos obtidos por meio da
outorga onerosasao destinados majoritariamente ao Fundo Municipal de Habitacao
Popular (FMHP), que é gerido pelo Conselho Municipal de Habitacdo de Belo

Horizonte (CMH) e podem ser direcionados a implantacdo de unidades habitacionais

81 Diretriz fruto da Subemenda n° 154 a Emenda n° 146/2018 ao Projeto de Lei n® 1749/2015 do
Vereador Jair Di Gregoério.

82 Habitacdo de Interesse Social 1 (HIS-1) destinada as familias com alto grau de vulnerabilidade
socioecondmica.

83 Habitacd@o de Interesse Social 2 (HIS-2) destinada as familias com médio grau de vulnerabilidade
socioecondmica.
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de interesse social de propriedade publica, voltadas para disponibilizacéo a populacao
por meio de aluguel social. Quando os terrenos nos quais sao vinculados a outorga
estdo inseridos em areas de centralidades ou de grandes equipamentos, 0S recursos
referentes as contrapartidas séo direcionados ao Fundo de Centralidades (gerido pelo
Compur), para efetivacdo dos objetivos gerais da politica urbana previstos no plano
diretor. Também um percentual 25% da OODC advinda de areas de centralidades e
grandes equipamentos € destinada ao FMHP para investimento em HIS nas

centralidades ou em sua vizinhanga imediata.
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3.2 OS EFEITOS DA OODC SOBRE O CAMPO DA PRODUCAO DO ESPACO
URBANO EM BELO HORIZONTE

Para compreender os efeitos da OODC sobre o campo da producéao do espaco
urbano no Municipio, seréo identificados os agentes que participaram do debate para
a instituicdo da outorga onerosa em Belo Horizonte bem como detalhadas as
estratégias por eles utilizadas em relacdo ao instrumento. Neste tépico, também séo

indicados os reflexos dessas estratégias na Lei n® 11.181, de 2019.

Até a entrada em vigor do novo Plano Diretor de Belo Horizonte, Lei n°
11.181/2019, o campo da producédo do espaco urbano na cidade é normatizado
pelas Leis n° 7.165/1996 (Plano Diretor) e n® 7.166/1996 (LPOUS) e suas alteracdes.
Assim, por mais de vinte anos, uma mesma logica normativa conduz o adensamento
e o crescimento da cidade formal no municipio. Tais regramentos caracterizam-se
pela presenca de coeficientes de aproveitamento basicos variados e maiores que 1
(um) — com excecdo dos zoneamentos ambientais - e, em alguns casos, como na
Regido Centro-Sul, area de maior interesse do mercado imobiliario, com coeficientes
de aproveitamento basicos atingindo indices elevados como 2,7. Tais valores sdo
alcancados sem o pagamento de qualquer contrapartida & municipalidade, pois ndo
ha instrumentos de gestdo de mais-valias fundiarias implementados em Belo
Horizonte. Dessa forma, toda valorizacao da terra advinda dos investimentos publicos
em infraestrutura e da adocéo de indices urbanisticos basicos diferenciados faz parte
das expectativas de ganhos dos proprietarios fundiarios. Por mais de vinte anos, esta

foi a forma de se projetar e de se construir na capital mineira.

Com a instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir em Belo
Horizonte, pautada nos preceitos da justa distribuicdo dos 6nus e beneficios do
processo de urbanizacéo, a superacao do coeficiente de aproveitamento basico, unico
e unitario para todo o territério, passa a ser possivel por meio do pagamento de
contrapartida @ municipalidade, em decorréncia da utilizacdo do potencial construtivo
adicional, pertencente a coletividade. A instituicdo da OODC em Belo Horizonte altera,
pois, o funcionamento do campo da producéo do espaco urbano na cidade, ja que
modifica as regras que o regem. Para promover tal alteracdo, percorre-se um longo

caminho de discusséao publica com a sociedade, caracterizado por intensos conflitos
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entre diferentes agentes envolvidos, sendo necessarios pelo menos oito anos (mais
de um terco da vigéncia das normativas anteriores®) para repactuar as novas “regras

do jogo” do campo da producao do espaco urbano.

QUADRO 6: SINTESE: O CAMPO DA PRODUCAO DO ESPACO URBANO EM BELO HORIZONTE
COM E SEM OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

CAMPO DA PRODUGAO DO ESPAGCO URBANO

SEM OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE
CONSTRUIR

COM OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE
CONSTRUIR

Leis n. 7.165/1996 (Plano Diretor) e n. 7.166/1996
(LPOUS).

Leis n. 11.181/2019 (Plano Diretor) e n.
11.216/2020 (regulamenta os instrumentos de
politica urbana).

CAbas variados e maiores que 1.

CAbas Unico e unitario.

Auséncia de pagamento de contrapartida a
municipalidade pelo exercicio de construir.

Pagamento de contrapartida & municipalidade pelo
exercicio de construir.

Valorizag¢éo da terra advinda de agdes publicas
integrando as expectativas de ganhos dos

Valorizag&o da terra advinda de ac¢des publicas
parcialmente recuperada para a coletividade.

proprietarios fundiarios.

Recursos advindos da OODC destinados a HIS e
ao desenvolvimento urbano.

Fonte: Elaboragéo propria, 2022.

3.2.1 O campo econémico

Em Belo Horizonte, o campo (ou subcampo) econdmico esta relacionado
diretamente ao campo da producao do espaco urbano, pois a atividade da constru¢ao
civil € uma das principais do municipio, o que confere a seus agentes, elevados
capitais econdmicos e politicos. No debate sobre a Outorga Onerosa do Direito de
Construir em Belo Horizonte, tém destaque, como agentes do campo econdmico, 0s
proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios que, de maneira geral, atuam de
forma conjunta e alinhada nas discussdes relacionadas ao tema. Isto ocorre tendo em
vista que, ao longo dos anos, muitas construtoras adquirem um significativo estoque
de terras no municipio, 0 que faz com que esses agentes sejam, muitas vezes, um

mesmo individuo ou empresa.

Durante as duas décadas de vigéncia da legislacdo anterior, o habitus dos

proprietarios fundiarios e dos promotores imobiliarios é caracterizado pela apropriacéo

84 As legislacdes anteriores vigoraram de 1996 a 2019 (23 anos) e, do inicio da elaboragéo dos Planos
Diretores Regionais, em 2011, até a aprovacgado do novo Plano Diretor, em 2019, passaram-se 0ito anos.
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das mais-valias fundiarias decorrentes de acdes publicas e pela crenca de que o
potencial construtivo adicional pertence ao proprietario do terreno. Os ganhos
advindos da apropriacdo da renda da terra, ou mesmo da especulag¢do imobiliaria,
proporcionam uma grande rentabilidade passiva para seus ativos imobiliarios,
capazes de produzir, de forma gratuita, em alguns casos, areas construidas com
quase o triplo da area do terreno registrado em cartorio. Considerando ainda a
vigéncia de duas décadas de um mesmo sistema normativo, 0s proprietarios
fundiarios e os promotores imobiliarios belo-horizontinos também se habituam a
negociar, a projetar e a construir de uma determinada maneira, muitas vezes baseada
em permutas e em projetos mais ou menos padronizados. Esse habitus estabelecido
e limitado pela legislacdo urbanistica amplia, ainda mais, os capitais econémicos e
politicos dos proprietarios fundiarios e dos promotores imobiliarios possibilitando que

eles ocupem uma posicdo dominante no campo da producédo do espaco urbano.

Com ainstituicdo da OODC e do coeficiente de aproveitamento Unico e unitario,
parte da mais-valia, antes apropriada pelos proprietérios fundiarios, é capturada pelo
municipio, por meio da cobranga de contrapartida. Essa alteragédo nas “regras do jogo”
do campo da producao do espaco urbano € percebida pelos proprietarios fundiarios e
promotores imobiliarios como um ataque a propriedade privada, como uma
apropriacdo ou confisco de direitos adquiridos, como uma interferéncia do Estado na
economia, como uma ac¢ao que diminui as possibilidades de ganho da construcéo civil

OuU Mesmo que traz prejuizo a atividade.

Para combater a instituicdo do instrumento em Belo Horizonte e manter a sua
posicdo como agentes dominantes no campo da producdo do espaco urbano, os
proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios adotam uma série de estratégias,
entre elas: deslegitimacéo dos féruns participativos nos quais a proposta da OODC foi
aprovada; adocao de discurso competente, praticado por pessoas em posicao de
autoridade, para criticar a OODC e o Plano Diretor; apelo a emocéao dos interlocutores;
associacdo da instituicdo da outorga onerosa a criacdo de um imposto; e ataque ao

carater dos defensores do instrumento.

A tentativa de deslegitimacdo dos foéruns participativos nos quais a
proposta da OODC foi aprovada pode ser percebida quando os proprietarios

fundiarios e os promotores imobiliarios se retiram da IV Conferéncia Municipal de
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Politica Urbana sob a lideranca do Sinduscon® e passam a criticar o processo
participativo de discusséo do plano diretor, em varios eventos publicos onde o tema
foi debatido®. Esses agentes também tentam pressionar para que a V Conferéncia
Municipal de Politica Urbana rediscuta o Plano Diretor, ao invés de debater o tema
originalmente definido pelo Compur: a implementacdo da Nova Agenda Urbana no
municipio. Para tanto, por meio de ac¢des judiciais, tentam impedir, sem sucesso, a

realizacdo do forum de discussoes.

Tal estratégia foi contraposta em diversos eventos de discussao publica, pelos
movimentos sociais que participaram ativamente da IV CMPU, testemunhas de sua
relevancia; pelo poder publico municipal que comprova, documentalmente, a
realizacdo e o significativo alcance do processo participativo de discussdo do Plano
Diretor e; por fim, pelo Ministério Publico do Estado de Minas Gerais, que, por meio
de Nota Técnica®’, reconhece a legitimidade da IV CMPU e recomenda que seus

resultados sejam apreciados pelo Legislativo Municipal.

A adocédo do discurso competente, praticado por pessoas em posicao de
autoridade, para criticar a OODC e o Plano Diretor, pode ser identificada quando
os proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios reinem interlocutores com
elevado capital cultural que compartilham de suas crencas, para criticar a outorga

onerosa e o proprio Plano Diretor.

Nesse sentido, juristas sdo chamados a afirmar que a Outorga Onerosa do
Direito de Construir e o coeficiente de aproveitamento basico Unico e unitario sédo
confiscos de direitos adquiridos e atacam o direito constitucional da propriedade
privada®. Essa argumentacgédo é contraposta por outros juristas e técnicos da area de
planejamento urbano provenientes do poder publico municipal e de instituicdes
internacionais de desenvolvimento urbano, como o Lincoln Institute of Land Policy.
Esses agentes trazem a tona os acoérdaos do STF sobre o tema, que definem que os

indices construtivos ndo pertencem aos proprietarios fundiarios, sendo meras

8 SINDUSCON-MG, 2014.

8 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2018b.
87 MINISTERIO PUBLICO DE MINAS GERAIS, 2018.

88 CORDEIRO; VIANA, 2018.
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expectativas de direito. A exposicao de técnicos da area do planejamento urbano do
poder publico municipal, além daqueles provenientes dos movimentos sociais, em
especial da academia, das entidades técnicas profissionais e dos ativistas sociais da
area do urbanismo, enfatiza a funcdo social da propriedade e o pertencimento, a

coletividade, dos indices construtivos adicionais que decorrem das a¢des publicas.

O discurso competente também € utilizado pelos proprietarios fundiarios e
promotores imobiliarios para afirmar que a Outorga Onerosa do Direito de Construir
aumentara o custo da construgdo e, por isso, gerard aumento no valor final dos
imoveis. Para tanto, esses agentes apresentam simulacdes e graficos de viabilidade
de empreendimentos imobiliarios (sem detalhamento) para afirmar que, com a OODC,
haverd& um encarecimento de 30% a 40% no valor final dos imodveis. Essa
argumentacdo € contraposta por técnicos da area de planejamento urbano,
provenientes do poder publico municipal e de instituicdes internacionais de
desenvolvimento urbano, em especial o Lincoln Institute of Land Policy. Esses
técnicos defendem que a cobranca da outorga onerosa nao incide sobre o valor da
unidade imobiliaria final, mas sim sobre o valor do terreno, diminuindo seu preco na
negociacdo. Tal discusséo tem efeitos na aprovacéo da regra de transicdo constante
na Lei n°® 11.181, de 2019, em seu art. 356, que define a utilizacdo de CAbas com
valores maiores, baseados nos indices da lei anterior, durante os trés primeiros anos
de vigéncia do novo Plano Diretor. Essa regra de transicdo tem como objetivo
conceder ao mercado imobiliario um periodo de “acomodagéo” para que 0s pregos

dos terrenos sejam ajustados.

O discurso competente também é utilizado para criticar a proposta de estrutura
urbana do novo Plano Diretor, baseada no aumento do adensamento construtivo e
populacional ao longo dos eixos de transporte coletivo, associado ao incentivo ao
desenvolvimento de novas centralidades de comércio e servigos. Nesse sentido, 0s
proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios divulgam um estudo de um
pesquisador da area da economia urbana que defende que as cidades mais eficientes,
do ponto de vista econbmico, sGo monocéntricas e que a criacdo de novos centros

enfraquece o centro principal®®. Os defensores desse ponto de vista afirmam que a

89 JARDIM, 2019.
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reducdo dos coeficientes de aproveitamento basicos desestimulard o adensamento
na regido central, contribuindo para sua degradacdo. A academia reage a essa
argumentacgédo, explicando que tal ponto de vista n&o esta relacionado a uma maior
qualidade urbana das cidades®. Os técnicos da area de planejamento urbano
provenientes do poder publico municipal também contra-argumentam, lembrando que
os coeficientes de aproveitamento maximos estdo sendo, na verdade, ampliados na
area central e que estratégias territoriais pautadas em modelos de Desenvolvimento
Orientado ao Transporte Sustentavel®! estdo em consonancia com discussoes atuais

do urbanismo mundial.

O apelo a emocao, em especial, ao medo, pode ser percebido quando os
proprietarios fundiérios e os promotores imobiliarios afirmam que a adogéo da outorga
onerosa levara a estagnacédo econdmica de Belo Horizonte, a fuga de investimentos
e de impostos para a regido metropolitana e, consequentemente, ao aumento do
desemprego na cidade. Nesse mesmo contexto, afirmam que o instrumento inibira a
atuacao das pequenas construtoras, que possuem mais dificuldade para mudar suas
operacdes e que inviabilizara a tradicional pratica da permuta. llustram tal ponto de
vista dizendo que a OODC paralisou 0 mercado da construcao civil de Sao Paulo e,
por isso, a adocdo do instrumento estava sendo revista naquele municipio®2. Os
técnicos da area de planejamento urbano pertencentes ao poder publico municipal
contra-argumentam dizendo que ndo ha evidéncias empiricas de paralisacbes do
mercado da construcdo civil em municipios que adotaram a outorga onerosa®. A
aprovacao da regra de transicdo constante no art. 356 da Lei n°® 11.181, de 2019
também é resultado dessa discussao, pois possibilita que o mercado se “acostume” e

se adapte ao novo regramento municipal.

Os proprietarios fundiarios e os promotores imobilidrios também incentivaram
a desconfianga nos movimentos sociais, principalmente nos grupos sociais excluidos,

ao aventarem a possibilidade desses agentes estarem sendo utilizados como “massa

%0 MENDONCA, 2019.
91 Ver nota 51.

92 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2017b); (CAMARA MUNICIPAL DE BELO
HORIZONTE, 2018c.

93 Até o momento da finalizagdo desta dissertagdo, a OODC continua vigente em S&o Paulo.
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de manobra” pelos defensores do instrumento. Os proprietarios fundiarios e os
promotores imobiliarios afirmam que a outorga onerosa néo € solucdo para o déficit
habitacional do municipio, pois sua arrecada¢do serd pequena se comparada ao
orgamento municipal. Nesse sentido, afirmam que os movimentos sociais nao devem
também enxergar a outorga onerosa como solucéo para os problemas habitacionais
existentes. Os grupos sociais excluidos combatem essa argumentacdo de forma a
reafirmar que estdo conscientes de seu papel nessa discussdo, expondo sua
compreensao de que a outorga onerosa ndo é apenas uma ferramenta arrecadatoria,

mas também um instrumento de justica social®*.

Composto majoritariamente por proprietarios fundiarios e promotores
imobiliarios, o “Movimento mais imposto nao!” reune, sob uma unica plataforma, os
opositores ao instrumento. O “Movimento mais imposto n&o!” associa a Outorga
Onerosa do Direito de Construir a criacdo de um imposto, o que traz, para o
instrumento, toda a contrariedade e a insatisfacao tipica do brasileiro em torno da ideia
do pagamento de impostos. Tal estratégia faz com que a adocdo de um
posicionamento contrario ao instrumento seja “quase natural” e muito popular. Para
divulgar tal associacdo, o movimento acessa veiculos de imprensa e faz uma ampla
campanha em suas redes sociais, que conta com pecas graficas, videos e “memes”
com linguagens simples, direta e de facil assimilacdo pelo grande publico (ver figuras
27 e 28). O movimento contrata também uma pesquisa de opinido para “provar” que
o belo-horizontino é contrario a criacdo de mais um imposto na cidade e utiliza-se do
seu resultado para afirmar que a populacdo ndo deseja que a Outorga Onerosa do
Direito de Construir seja implementada em Belo Horizonte (ver figura 30). O
“Movimento mais imposto ndo!” publica ainda um manifesto, assinado por instituicoes
representantes das classes empresarial, industrial, comercial, de trabalhadores e de

servigos contra o plano diretor e a Outorga Onerosa do Direito de Construir.

Essa argumentacdo que associa a OODC a um imposto é contraposta por
técnicos da area de planejamento urbano, integrantes do poder publico municipal, por

agueles provenientes da academia e pelos ativistas sociais da area do urbanismo,

% CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2017b.



157

sendo também contraposta pelo Ministério Publico do Estado de Minas Gerais®. As
contra-argumentacdes lembram da existéncia de decisdes do STF que definiram que

a outorga onerosa do direito de construir ndo é imposto.

O ataque ao carater dos defensores da OODC pode ser percebido nas
declaracbes dos proprietarios fundiarios e promotores imobiliarios nos eventos
publicos de discussédo do Plano Diretor®, nas publicacdes da pagina do Facebook do
“Movimento mais imposto nao!” (ver figura 31), bem como na nota oficial divulgada na
pagina oficial do movimento em 24/05/2019%. Nessas manifestacdes, os defensores
da OODC sao caracterizados como “inimigos de quem trabalha e produz’,
representantes da chamada “ideologia de esquerda” ou mesmo de “técnicos
fundamentalistas”. O capital cultural acumulado pelos diversos técnicos da area do
urbanismo que defendem o instrumento, sejam provenientes do poder publico, ou dos
movimentos sociais, por meio de suas trajetorias académicas ou profissionais, sédo as

contra estratégias para esses ataques.

QUADRO 7: SINTESE - AGENTES DO SUBCAMPO ECONOMICO

o222 0
13
% = | 22 % HABITUS ESTRATEGIAS
3|83
Deslegitimacéo dos foruns participativos:
- Abandono da IV CMPU.
@ - Presséo para a V CMPU rediscutir o Plano
g Diretor.
Y Discurso técnico competente:
= - OODC e CAbas=1 séo confiscos e atacam a
e 9 - Acreditam que o potencial propriedade privada.
% = construtivo adicional pertence a0 | - 0ODC e CAbas=1 aumentario o preco da
2d| & o proprietario do terreno e que € | ynidade imobiliaria final.
T&| © g legitima a apropriagdo das mais- | . Critica & estrutura urbana que incentiva a
52| 8 = valias fundiarias. criagdo de novos centros.
= 2 E 8 - Entendem a OODC como um  Fapelo a0 medo e a desconfianca:
we | B ataque a propriedade privadae 0 | _ ooDC levara a recessdo econdmica,
= 8 CAbas=1 como confisco de direitos | _ povimentos sociais sdo massa de manobra.
Zg adquiridos. Associacdo da OODC a imposto:
= - Unido em torno do Movimento mais imposto
) nao!
o - OODC é imposto e ninguém gosta de imposto.
- Producao de pecas graficas, videos e memes.
- Contratacdo de pesquisa de opinido.

9 MINISTERIO PUBLICO DE MINAS GERAIS, 2018.
9% CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2017b.
97 MAIS IMPOSTO NAO, 2019c.
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- Inimigos de quem trabalha e produz, pessoas

Ataque aos defensores do instrumento:
de esquerda, técnicos fundamentalistas.

Fonte: Elaboracao propria, 2022.
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3.2.2 O campo dos movimentos sociais

O campo (ou subcampo) dos movimentos sociais agrega 0s agentes que
vivenciam e conferem valor de uso® a cidade construida no campo da producéo do
espaco urbano. E o campo da defesa dos interesses coletivos e da contestacédo as
|6gicas de producéo do espaco pautadas nos interesses econémicos, responsavel por
gerar cidades desiguais. Na discussdo belo-horizontina, nesse campo, agem 0s
grupos sociais excluidos, provenientes, principalmente, dos movimentos de luta pela
moradia, das associacdes de bairro, das universidades em parceria com os ativistas
sociais e das instituicdes técnicas profissionais do campo do urbanismo, tais como o
IAB.

De forma geral, os agentes desse campo utilizam-se de seus capitais sociais e
culturais e, em alguns casos, conseguem acionar capitais politicos. No entanto, sdo
agentes que ocupam uma posi¢cao hierarquica inferior no campo da producdo do
espaco urbano, tendo em vista suas possibilidades restritas de interferéncia direta no

espago.

Apesar do campo dos movimentos sociais reunir agentes de origens diferentes,
€ possivel identificar habitus comuns em relacdo a Outorga Onerosa do Direito de
Construir, que permitem que seus agentes defendam o instrumento naturalmente. Os
agentes desse campo sédo atraidos para a discussao da instituicdo da OODC em Belo
Horizonte, em funcdo da agenda de justi¢a social trazida pelo instrumento. Os agentes
do campo dos movimentos sociais percebem a outorga onerosa como um instrumento
gue busca a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios da urbanizacdo e a gestdo da
valorizacéo do solo urbano, com redistribuicdo da mais-valia fundiaria para ampliacéo
do acesso a terra urbanizada e consequente diminui¢do das desigualdades territoriais.
De forma especifica, a OODC é vista neste campo como uma fonte adicional de
recursos para o financiamento do desenvolvimento urbano e para a provisdo de

habitacao de interesse social.

% O valor de uso relaciona-se a utilidade pratica ou simbdlica de algo e a satisfacdo das necessidades
humanas. Ja o valor de troca esté relacionado ao custo de producao e as regras de mercado da oferta
e da demanda. Nesse sentido, uma casa pode ser, pelo seu valor de uso, um lar afetuoso, ou um
abrigo, enquanto, pelo seu valor de troca, uma propriedade para investimento financeiro.
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Em funcdo dessas percepcdes comuns em relacdo ao instrumento, esses
agentes unem-se em torno de um unico, coeso e forte movimento social: o “Vereador,
aprove o Plano Diretor!”. Esse movimento aplica diversas estratégias em defesa da
Outorga Onerosa do Direito de Construir e do novo Plano Diretor de Belo Horizonte,
utilizando-se das caracteristicas, das experiéncias e das potencialidades trazidas por
cada grupo de agentes do campo dos movimentos sociais. Sob a bandeira desse
movimento Unico, 0S movimentos sociais conversam com oS vereadores para
esclarecer eventuais duvidas sobre as propostas em discusséo, para sugerir
emendas legislativas ao projeto de lei e para pressiona-los em prol da aprovacao
do novo Plano Diretor. Também por meio de suas acdes coordenadas, 0 movimento
“Vereador, aprove o Plano Diretor!” divulga carta de apoio a instituicdo da outorga
onerosa no municipio e a aprovagao do Plano Diretor. O “Vereador, aprove o Plano
Diretor!” mostra-se fundamental para fazer oposi¢cao ao “Movimento mais imposto
nao!” e assume a responsabilidade de “contra-atacar’ as estratégias usadas pelos

proprietarios fundiarios e promotores imobiliarios.

Em Belo Horizonte, os movimentos de luta pela moradia sdo longevos,
numerosos e muito ativos. Possuem capital politico significativo, tendo em vista sua
elevada capacidade de organizacao, fruto de sua longa historia de atuacéo na cidade
e de sua grande capacidade de mobilizacao de pessoas para manifestacées e eventos
publicos. Suas liderancas também acumulam significativo capital social, pois séo
reconhecidas por seus pares e por agentes pertencentes a outros campos, como
importantes interlocutores nas pautas urbanas. A unido dos movimentos de luta pela
moradia ao movimento “Vereador, aprove o Plano Diretor!” traz experiéncia, forga e

amplia o alcance de suas acdes.

O habitus dos movimentos de luta pela moradia sempre foi caracterizado
pelas restritas possibilidades de acesso a moradia digna e, consequentemente, pela
realizagcdo de atos, protestos e manifestacdes publicas em prol de melhores condicdes
de vida e em defesa dos interesses coletivos. A introducdo da OODC em Belo
Horizonte ndo muda esse habitus em si, mas seu carater de justica social faz do

instrumento uma pauta afim adicional para esses movimentos.

Além disso, como o0s recursos advindos da Outorga Onerosa do Direito de

Construir sdo destinados a producdo de habitacdo de interesse social e ao
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desenvolvimento urbano, esses agentes percebem a outorga como uma fonte de
recurso adicional para financiar projetos de seu interesse. Como esses recursos Sao
direcionados a fundos geridos por conselhos municipais com participagéo popular,
esses movimentos também percebem uma maior possibilidade de interferéncia e

monitoramento na aplicacdo dos recursos arrecadados com o instrumento.

Entre as estratégias adotadas pelos movimentos de luta pela moradia esta
a participacado ativa em todos os foruns de discussdo sobre a Outorga Onerosa
do Direito de Construir e sobre o Plano Diretor. Na IV Conferéncia Municipal de Politica
Urbana, as liderancas desses movimentos foram delegados e tiveram sucesso ha
aprovacdo de uma série de propostas. Essas liderancas compuseram também a
Comisséo de Acompanhamento formada entre os delegados da IV CMPU para
monitorar a elaboragéo, pelo Executivo, da minuta do Projeto de Lei do Plano Diretor,
de forma a garantir que o texto fosse fiel aos resultados da IV CMPU. Da mesma
forma, as liderancas dos movimentos de luta pela moradia acompanharam ativamente
todos os eventos publicos sobre o tema que se seguiram a IV CMPU, fossem eles
seminarios, audiéncias publicas ou reunides de votacado do projeto de lei na Camara
Municipal. Nessas oportunidades, essas liderancas fizeram uso da palavra para
defender a outorga onerosa e a aprovac¢ao o Plano Diretor. Essa presenca ativa dos
movimentos de luta pela moradia em todo o processo de discussao é importante para
garantir a destinacéo dos recursos da OODC para habitacdo de interesse social e para
o desenvolvimento urbano na Lei n® 11.181, de 2019.

A capacitacdo das liderancas dos movimentos de luta pela moradia em
relacdo a Outorga Onerosa do Direito de Construir e ao plano diretor € uma
estratégia fundamental para o processo de discussao publica. As liderancas desses
movimentos dedicaram tempo, atenc&do e energia para se capacitarem nos diversos
eventos publicos promovidos pelo poder publico municipal e pelas universidades, em
parceria com 0s ativistas sociais da area do urbanismo. Nesse sentido, destacam-se,
aqui, as acOes de capacitacdo e empoderamento promovidas pelo movimento
“Vereador, aprove o Plano Diretor!”. E também necessario destacar que essas
liderancas ndo receberam ajuda de custo para participar desses momentos de
capacitacdo promovidos pela sociedade civil. Assim, além de abdicarem de seus

compromissos profissionais e de seu tempo com a familia, as liderangas arcaram com
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seus custos de deslocamento e alimentacdo para estarem presentes nesses

encontros de capacitacao.

A defesa conceitual da Outorga Onerosa do Direito de Construir em
espacos de fala institucionalizados também € uma estratégia adotada pelos
movimentos de luta pela moradia. Nas audiéncias publicas e seminarios promovidos
pela Camara Municipal de Belo Horizonte, sdo frequentes as falas que relacionam a
outorga onerosa a justica social e a democratiza¢do do acesso a cidade, bem como
argumentacdes a favor da recuperacdo, para a coletividade, da valorizagdo dos
terrenos privados gerados a partir da infraestrutura custeada por meio dos impostos
pagos por todos os cidad&dos®®. Tais manifestacdes publicas sdo importantes também
para reforgar o papel consciente dessas liderangas na discussao, tendo em vista que
0s proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios frequentemente aventam a
hipétese de os movimentos de luta pela moradia estarem sendo manipulados por

outros agentes de capital cultural mais elevado.

Os movimentos de luta pela moradia também sdo fundamentais para a
mobilizacdo de um grande numero de pessoas para acompanhar as votacdes do
projeto de lei do Plano Diretor na Camara Municipal. Esses movimentos, junto com 0s
demais agentes do “Vereador, aprove o Plano Diretor!”, enchem as galerias da
Camara Municipal de Belo Horizonte durante as votacdes, pressionando 0s

vereadores em prol da aprovacéo do Plano Diretor.

As associacfes de bairro em Belo Horizonte também s&o agentes
importantes para a instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir e para a
aprovacao do plano diretor na cidade. Elas possuem capitais econdmicos, politicos e
sociais variados em funcédo do nivel de renda dos bairros que representa e da sua
capacidade de organizacdo e articulacao. Sua capilaridade territorial € uma importante
contribuicdo trazida por esses agentes ao movimento “Vereador, aprove o Plano

Diretor!”.

O habitus das associacdes de bairro é caracterizado pela defesa dos
interesses dos moradores de sua area de influéncia, sendo bastante territorializadas.

A outorga onerosa representa, para essas associagdes, uma fonte adicional de

99 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2017b.
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recursos para investimento nos bairros. Além disso, as associacfes de bairro
identificam-se com a proposta de estrutura urbana do novo Plano Diretor, em fungéo
dos incentivos ao desenvolvimento de novas centralidades, da ampliacdo das &reas
verdes expressas no zoneamento e dos instrumentos de gestdo democratica previstos

no Plano Diretor.

As associacoes de bairro também participam ativamente dos foruns de
discusséao da outorga onerosa e do Plano Diretor e defendem a importancia desses
espacos de gestdo democrética em diversas audiéncias publicas ocorridas na Camara
Municipal de Belo Horizonte'®, Essa participacdo continuada no processo de
discusséo publica € um dos fatores que garante a destinacdo de parte dos recursos
da outorga onerosa para o desenvolvimento urbano, por meio do Fundo de

Centralidades.

As associacdes de bairro também buscam capacitar-se em relacdo ao
plano diretor e a Outorga Onerosa do Direito de Construir nas oportunidades
promovidas pelo poder publico municipal e pelas universidades em parceria com 0s
ativistas sociais da area do urbanismo, por meio do movimento “Vereador, aprove o

Plano Diretor!”.

As universidades e os ativistas sociais da area do urbanismo possuem
habitus semelhantes na discussdo belo-horizontina e, por isso, sdo aqui tratados
conjuntamente. Esse grupo relune professores, pesquisadores, estudantes e
profissionais liberais dedicados a tematica urbana, presencas frequentes nas
discussbes sobre politica urbana no municipio. S8o agentes bastante criticos que
contestam a légica da producéo do espaco urbano, geradora de cidades desiguais do
ponto de vista social e territorial. Defendem pautas de interesse coletivo, utilizando-se
do seu elevado capital cultural, acumulado a partir de suas formacgdes académicas e

de sua atuacéo profissional.

Acionam estratégias fundamentais para a discussao da outorga onerosa e do
plano diretor em Belo Horizonte. Participam ativamente dos eventos publicos de
debate sobre os temas, utilizando-se dos seus espacos de fala para defender,

conceitual e tecnicamente a outorga onerosa e o plano diretor. Assumem o papel

100 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2015c.



164

de capacitadores de outros agentes, multiplicando o conhecimento e divulgando
informacdes tecnicamente precisas sobre a outorga e sobre o plano diretor. Por meio
do movimento “Vereador, aprove o Plano Diretor!”, que se utiliza do conhecimento
técnico desses agentes, produzem videos, materiais graficos, textos e cartilhas com
0 objetivo de ampliar a compreensao do publico geral sobre as propostas e fazer frente
ao “Movimento mais imposto néo!”. As universidades e os ativistas sociais da area do
urbanismo tornam-se verdadeiros consultores dos demais agentes dos movimentos
sociais, prestando apoio técnico, esclarecendo davidas e promovendo aulas sobre 0s
temas em discussdo. Esses agentes também publicam artigos nos veiculos de
imprensa para ampliar 0 acesso a informacéo sobre a outorga onerosa do direito de

construir e sobre o Plano Diretor.

As instituicbes técnicas profissionais do campo do urbanismo, em
especial o Instituto dos Arquitetos do Brasil (IAB), também estdo comumente
presentes nas discussdes sobre politica urbana em Belo Horizonte. Assim como as
universidades e os ativistas sociais da area do urbanismo, sdo agentes com grande
capacidade critica, de proposicéo e elevado capital cultural. No processo de discussao
publica sobre a outorga onerosa e o plano diretor de Belo Horizonte, esses agentes
mantém-se presentes em todas as etapas, fazendo uso da palavra para defender
técnica e conceitualmente os instrumentos. Em virtude de sua institucionalidade,
principal caracteristica utilizada pelo movimento “Vereador, aprove o Plano Diretor!”,
esses agentes frequentemente compdem as mesas de debate nos seminarios e
audiéncias publicas promovidas pela Camara Municipal, o que confere importancia e

destaque a seus posicionamentos.

QUADRO 8: SINTESE - AGENTES DO SUBCAMPO DOS MOVIMENTOS SOCIAIS
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digna e, consequentemente realizam
atos, protestos e manifestagdes publicas
em prol da melhoria de suas condi¢des
de vida.

- Também de forma especifica, as
associacdes de bairro defendem os
interesses dos moradores de sua area
de influéncia, sendo bastante
territorializadas.

- Com relagdo a ODDC, os agentes dos
movimentos sociais sdo atraidos para a
discusséo pela a agenda de justica
social do instrumento. Entendem a
OODC como um instrumento de justa
distribuicdo dos 6nus e beneficios da
urbanizagdo; como instrumento
redistributivo que permite a ampliagao
do acesso a terra urbanizada e
consequente diminuigcao das
desigualdades territoriais; e como fonte
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Movimentos de luta pela
moradia: experiéncia, for¢ca e
grandes mobiliza¢des de
pessoas.

Associagdes de bairro:
capilaridade territorial.

Universidades e ativistas sociais
da area do urbanismo:
Promocéao de atividades de
capacitacéo e producéo de
materiais, videos, pecas
graficas, contetdos técnicos e
artigos em jornais.

InstituicBes técnicas
profissionais do campo do
urbanismo: peso institucional.

adicional de recursos para o
desenvolvimento urbano e para a
provisdo de habitacédo de interesse
social.

Fonte: Elaboracgéo propria, 2022.

3.2.3 O Campo do Poder Publico Municipal

O campo (ou subcampo) do Poder Publico Municipal relaciona-se diretamente
com o campo da producdo do espaco urbano, tendo em vista que € nesse campo
onde sdo definidas e implementadas as estratégias e acdes de planejamento,
regulacao, fiscalizacdo, monitoramento e gestdo do solo urbano. Também é nesse

campo que se da o provimento de servicos e infraestrutura urbana.

No campo do Poder Publico Municipal, destacam-se no debate da Outorga
Onerosa do Direito de Construir em Belo Horizonte agentes, como os servidores
publicos, que atuam com politica urbana, os vereadores e o proprio prefeito.

3.2.3.1 Os prefeitos

O Chefe do Executivo Municipal é responsavel por gerir a administracdo do
municipio; aplicar os recursos arrecadados, conforme a Lei de Responsabilidade
Fiscal e as leis orcamentarias aprovadas pelo Poder Legislativo; e encaminhar a
Camara Municipal projetos de lei propostos pelo Poder Executivo, como o do Plano

Diretor. A figura do prefeito, detentora de elevado capital politico, é, portanto,

dominante no campo da producédo do espaco urbano. Os prefeitos, de forma geral,
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guando séo apresentados ao instrumento Outorga Onerosa do Direito de Construir,
reconhecem-no como um tema polémico, que pode gerar atritos com 0s promotores

imobiliarios e proprietérios fundiarios.

No caso belo-horizontino, a tramitagdo do Projeto de Lei do Plano Diretor
perpassa duas gestdes diferentes: a do ex-prefeito Marcio Lacerda e a do ex-prefeito
Alexandre Kalil'%t, A forma como esses dois Chefes do Executivo envolvem-se com o

tema da Outorga Onerosa do Direito de Construir € também diversa.

A pauta da outorga onerosa é tratada na IV Conferéncia Municipal de Politica
Urbana ja em meados do segundo mandato de Marcio Lacerda. Empresario e politico,
o ex-prefeito era duramente criticado pelos movimentos sociais, como o “Movimento
Fora Lacerda”. Talvez em funcdo de seu momento politico (final de mandato) ou
mesmo pela falta de um bom transito junto aos movimentos sociais, Marcio Lacerda

pouco se posiciona publicamente sobre a Outorga Onerosa do Direito de Construir.

Como estratégia relevante adotada pelo ex-prefeito Marcio Lacerda em relacao
a OODC, destaca-se o encaminhamento a Camara Municipal do Projeto de Lei n°®
1.749/2015 e da Emenda Substitutiva n° 059/2016 ao PL n°® 1.749/2015, que
contempla, em seu conteudo, as sugestdes populares e as emendas de vereadores
consideradas pertinentes pelo Executivo. Observa-se, no entanto, que, durante a sua
gestdo, o Projeto de Lei do novo Plano Diretor pouco avanca em sua tramitacao na
CMBH.

Por outro lado, o ex-prefeito Alexandre Kalil, ex-diretor do Clube Atlético Mineiro
de Futebol, de perfil populista, € eleito em 2016, afirmando ndo ser um politico de
carreira e, consequentemente, ndo possuir as “amarras” e “compromissos” que 0s

politicos normalmente possuem.

Entre as estratégias adotadas por Kalil em relacdo a outorga onerosa e ao novo
Plano Diretor estd o encaminhamento de dois projetos de lei substitutivos ao PL n°
1.749/2015. O primeiro texto, a Emenda Substitutiva n® 132/2018, representa a leitura
de sua gestdo sobre a proposta do Plano Diretor. O substitutivo apresentado mantém

0S compromissos assumidos no processo participativo de construcdo do Plano

101 Alexandre Kalil é reeleito em primeiro turno, com 63% dos votos validos para o mandato de 2020-
2024, mas renuncia em marco de 2022 para concorrer a eleicdo do Governo do Estado de Minas
Gerais.
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Diretor, mas promove uma significativa simplificacdo da proposta, com o objetivo de
ampliar o potencial de aplicabilidade da lei. A emenda também assume um
compromisso do Municipio com a Nova Agenda Urbana e os Objetivos do
Desenvolvimento Sustentavel. O segundo texto apresentado, a Emenda Substitutiva
n° 146/2018, abarca os resultados das discussdes publicas ocorridas desde a
proposicdo da emenda substitutiva anterior, bem como compreende uma série de
emendas apresentadas pelos vereadores consideradas pertinentes pelo Executivo.
Essas duas emendas substitutivas, ao mesmo tempo que sinalizam que a nova gestéao
dara continuidade ao processo iniciado no governo anterior, também indicam que a
nova administracdo estd aberta a melhorias e ao recebimento de propostas dos
vereadores.

Para viabilizar a tramitacao do Projeto de Lei do Plano Diretor na CMBH, Kalil
define como lider de seu governo na Camara Municipal o vereador Léo Burgués,
politico experiente que atuaria ativamente entre seus pares em prol da aprovacao do

Plano Diretor.

Destaca-se, como uma das estratégias de maior peso politico adotada pelo ex-
prefeito Alexandre Kalil em relacdo a Outorga Onerosa do Direito de Construir, seu
declarado apoio publico ao instrumento e ao Plano Diretor. Kalil, em um momento
chave do processo de tramitacdo do projeto de lei na Camara, proximo a realizacao
das plenarias de votacéo, convoca uma grande coletiva de imprensa para afirmar seu
apoio ao projeto. Nessa coletiva de imprensa, faz duras criticas a postura do
“Movimento mais imposto nao!” e chega a afirmar que nem a prefeitura e nem os

vereadores estdo a vendal®?,
3.2.3.2 Os vereadores

Tendo em vista que cabe ao Legislativo Municipal a proposi¢céo e a aprovacao
das leis, os vereadores sao agentes dominantes no Campo da producéo do espaco
urbano, pois sdo os responsaveis finais pelas leis que regem o territério da cidade.
Séo, portanto, os agentes que podem aprovar ou ndo os projetos de lei de planos
diretores, bem como a instituicdo de instrumentos urbanisticos, como a Outorga

Onerosa do Direito de Construir. Sdo detentores de elevado capital politico, atestado

102 D'OLIVEIRA, 2019.
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principalmente por suas vitérias nas urnas. De maneira geral, os vereadores tém
pouco conhecimento sobre temas tdo complexos da politica urbana como a OODC.
Tendo em vista a reduzida participacdo desses agentes na IV Conferéncia Municipal
de Politica Urbana, a maioria dos vereadores sO entra em contato com o tema da
outorga onerosa e conhecem o conteudo do Plano Diretor quando o Projeto de Lei n°
1.749/2015 entra em tramitacdo na Camara Municipal. Assim, as primeiras audiéncias
publicas sobre o projeto de lei na CMBH sdo marcadas por falas de vereadores
ressaltando a necessidade de tempo para analisar o projeto de lei, em funcao de sua

elevada complexidade.

Também, de forma geral, os vereadores de pauta mais progressista tendem a
apoiar o instrumento, enquanto aqueles mais conservadores, ou mais ligados aos
promotores imobilidrios e proprietarios de terra, tendem a ser contrarios a Outorga

Onerosa do Direito de Construir.

Em Belo Horizonte, a discussdo da OODC e do Plano Diretor perpassa duas
legislaturas de composicbes partidarias e aliancas diversas. Na Décima Sétima
Legislatura, 31 dos 41 vereadores eleitos integram a mesma coligacao partidaria que
elege Marcio Lacerda para seu segundo mandato. Mesmo assim, esse vinculo nédo é
suficiente para garantir o apoio dos vereadores ao Plano Diretor. Na Décima Oitava
Legislatura, por sua vez, apenas quatro dos 41 vereadores eleitos integram a mesma
coligacdo que elege Alexandre Kalil. E, no entanto, nessa Legislatura que o Plano
Diretor é aprovado e a Outorga Onerosa do Direito de Construir é instituida em Belo

Horizonte.

Nas discussBes da OODC, os vereadores adotam as seguintes estratégias
principais: proposi¢cdo de emendas e subemendas; promog6es de audiéncias publicas
e seminarios e aproveitamento desses espacos institucionalizados para expor suas
opinides; publicacdo de artigos em jornais; acionamento de algum dispositivo
regimental da Camara Municipal para retardar ou agilizar a tramitagdo do Projeto de

Lei; e 0 exercicio do voto legislativo.

No que se refere as emendas e subemendas, durante o processo de
tramitagdo do Plano Diretor na Camara Municipal, foram apresentadas 483

proposicdes. Apesar do montante consideravel de emendas e subemendas, observa-
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se uma grande concentracdo de propostas em dois vereadores: Gabriel, responsavel
por cerca de 20%, e Gilson Reis, autor de cerca de 25% das emendas apresentadas.
De fato, esses dois vereadores sédo bastante ativos nas discussbes durante a
tramitacdo do projeto de lei e possuem posicionamentos diametralmente opostos:
Gilson Reis é favoravel ao Plano Diretor e Gabriel, contrario. Observa-se que dois
vereadores que votam contra a aprovacéo do Plano Diretor na Plenaria de Segundo
Turno, Fernando Borja e Pedro Bueno, ndo apresentam emendas ou subemendas ao

projeto de lei.

As teméticas que motivam a proposicdo de emendas e subemendas por um
maior numero de vereadores diferentes sédo as diretrizes gerais do plano diretor, a
ampliacao da permissividade de usos néo residenciais e a retirada de demarcacao de
zoneamentos relacionados a producédo de habitacdo de interesse social. A proposicao
de diretrizes talvez tenha sido objeto e interesse de um maior numero de vereadores
por tratarem de topicos menos especificos, complexos e, consequentemente, de mais
facil compreensdo. A tematica da permissividade de uso, por sua vez, abarca
propostas de ampliacédo das possibilidades de implantacdo de usos nao residenciais
em determinados trechos de vias. Esse tépico territorialmente localizado possibilita ao
vereador o atendimento de alguma necessidade especifica de seus territérios de
atuacdo. Légica semelhante de atendimento, tém as propostas de retirada da
demarcagdo do zoneamento Areas de Interesse Social-1 (AEIS-1) em alguns lotes.
Essas propostas objetivam suprimir as restricdes de tipologia construtiva em terrenos
particulares que originalmente estavam sendo destinados a producéo de habitacdo de

interesse social.

E interessante observar que ndo sio apresentadas emendas ou subemendas
legislativas frontalmente contrarias a instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de
Construir. As propostas que versam sobre o instrumento abordam aspectos
relacionados as isen¢gbes de cobranga para situacfes especificas, a criacdo de
beneficios urbanisticos que gerariam descontos no pagamento da OODC, ou mesmo
tratam das regras e dos procedimentos de aplicacdo do instrumento. O coeficiente de
aproveitamento Unico e unitario, por sua vez, € objeto de sete emendas legislativas
frontalmente contrarias ao seu estabelecimento, de autoria dos vereadores Bernardo

Ramos, Mateus Simdes, Gabriel e Reinaldo Gomes, propostas as emendas
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substitutivas n° 132/2018 e n°® 146/2018.

Ainda sobre a estratégia de apresentacdo de emendas e subemendas, ha que
se destacar a apresentacao da Subemenda n° 154/2019 a Emenda n°® 146/2018, pelo
Vereador Jair Di Grego6rio, na Comissédo de Desenvolvimento Econdmico, Transporte
e Sistema Viario, durante a tramitacdo do Plano Diretor no Segundo Turno. O texto
apresentado pelo vereador Jair Di Gregorio € a versao finalmente aprovada do Plano
Diretor e traz as seguintes alteragdes em relacdo aos substitutivos anteriores:

e isencao do pagamento de outorga onerosa para as igrejas e templos — proposta
aderente a bancada evangélica, da qual o vereador Jair Di Gregério é
representante;

e instituicdo de um periodo de transicdo de trés anos, durante o qual estaria
vigente o coeficiente basico de transi¢do, definido a partir dos coeficientes de
aproveitamento basicos vigentes antes da entrada em vigor da nova normativa
— proposta que proporciona ao mercado imobiliario um tempo de adaptagéo ao
novo sistema normativo;

e antecipacao da entrada em vigor das novas permissividades de uso — proposta
aderente aos interesses dos vereadores, tendo em vista que a flexibilizacdo da
permissividade de usos ndo residenciais € o tema mais trabalhado nas
emendas legislativas;

e atualizacdo da data de referéncia da Lei de Regularizacéo (Lei n°® 9074/2019),
0 que permitiria que imdveis construidos de maneira irregular, até agosto de
2019, pudessem ser regularizados — proposta populista cuja abordagem
agrada a um grande nimero de vereadores.

No que se refere a estratégia de promocdo de audiéncias publicas e
seminarios, sdo realizadas varias audiéncias publicas e dois seminarios sobre o
Plano Diretor, promovidos pela Camara Municipal. A realizagdo de audiéncias
publicas inicia-se logo quando o Plano Diretor entra em tramitagdo na CMBH,
enguanto o primeiro seminario somente ocorre em 2017. Nesses eventos publicos,
muitos vereadores aproveitam o0s espacos de fala institucionalizados para expor
sua opinido sobre as propostas. Vereadores como Mateus Simdes e Fernando Borja
apresentam discursos bastante proximos aos dos promotores imobiliarios e
proprietarios fundiarios, mostrando-se contrarios ao Plano Diretor e a outorga
onerosa. Ja, vereadores como Gilson Reis e Cida Falabella aproveitam esses espacgos
para declarar seu apoio ao Plano Diretor e a OODC, sendo seus discursos mais

proximos aos dos movimentos sociais.
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No que se refere a publicacdo de artigos, destacam-se o Vereador Mateus
Simdes e a Vereadora Bella Gongalves. O vereador Mateus Simdes publica dois
artigos no “Portal O Tempo”: “Ricos contra pobres: o populismo que se instalou em
Belo Horizonte” e “Plano Diretor aprovado: derrota da cidade de Belo Horizonte”.
Contrario a proposicao do plano diretor e ao instrumento da Outorga Onerosa do
Direito de Construir, os artigos do vereador expressam sua discordancia ideoldgica
com os defensores das propostas, a quem considera de posicionamento politico de
esquerda. A vereadora Bella Gongalves, por sua vez, publica, também no “Portal O
Tempo”, o artigo “O plano diretor ndo vai criar um imposto”. Favoravel ao Plano Diretor
e a OODC, a vereadora argumenta que a outorga onerosa ndo € um imposto e que

tal discurso foi criado por especuladores imobiliarios1®,

Em relacdo ao acionamento de dispositivos regimentais da Camara
Municipal para atrasar ou acelerar a tramitacdo do projeto de lei, esta foi também

uma estratégia utilizada por vereadores favoraveis e contrarios ao Plano Diretor.

Durante as plenarias de Primeiro e Segundo Turno, ocorreram varias
obstrucdes de pautas regimentais que atrasaram a votacéo do projeto de lei. Pedidos
sequenciais de verificacdo de quérum, solicitacdes de adiamento de votacéo, pedidos
de questdo de ordem e protocolos de um grande numero de requerimentos para
atrasar as votagOes foram acdes comumente empregadas por vereadores contrarios
ao Plano Diretor, como Jorge dos Santos, Doorgal Andrada, Gabriel, Pedro Bueno e
Fernando Borja.

Nesse sentido, foi fundamental a atuacdo do Vereador Léo Burgués, lider do
Governo na Camara e, consequentemente, favoravel ao projeto de lei. Léo Burgués,
que j& se encontrava em seu quarto mandato como vereador, tinha experiéncia nos
processos legislativos e mostrava-se profundo conhecedor do regimento da CMBH.
Nesse sentido, também se utilizou de estratégias regimentais para desobstruir as
pautas das sessdes legislativas e contra-argumentar em relagdo aos inumeros

pedidos de adiamento das votacdes?4.

103 SIMOES, 2019a, GONCALVES, 2019..

104 CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2018e, CAMARA MUNICIPAL DE BELO
HORIZONTE, 2019d, SIMOES, 2019 e SIMOES, 2019, CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE,
2019e.
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O voto do vereador na Plenaria de Segundo Turno € a estratégia final de seu
posicionamento em relacdo ao projeto de lei. A Ultima plenaria ocorre em 06 de julho
de 2019 e marca a aprovacgao do Plano Diretor, com 35 votos favoraveis ao projeto de

lei e 5 votos contrarios.
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3.2.3.3 Os servidores publicos municipais

Os servidores publicos municipais que atuam com politica urbana sao
agentes inseridos na estrutura burocréatica do Poder Pablico Municipal, que exercem
suas atividades conforme competéncia institucional legalmente estabelecida. No caso
belo-horizontino, os servidores publicos do Executivo que mais se envolveram
diretamente na discussao da Outorga Onerosa do Direito de Construir e do novo Plano
Diretor de Belo Horizonte foram aqueles lotados na Secretaria Municipal de Politica
Urbana (SMPU) e, em especial, na Subsecretaria de Planejamento Urbano (Suplan).

Esses servidores publicos municipais sdo, em sua maioria, arquitetos e
urbanistas, gedgrafos e engenheiros, que também, de forma majoritaria, compdem o
quadro de funcionérios publicos efetivos da Prefeitura de Belo Horizonte. Originérios,
em sua maioria, dos concursos publicos homologados em 2005 e 2012, essa equipe

é formada sob a luz do Estatuto da Cidade, publicado em 2001.

Sao agentes detentores de capital cultural tendo em vista ser uma equipe
formada por significativo nimero de mestres e doutores, o que confere bom transito
no meio académico; possuidores de capital social, decorrentes de relacdes de
reconhecimento entre seus pares e entre 0S movimentos sociais; além de algum
capital politico (variAvel em relacdo a sua posicdo hierarquica na estrutura
administrativa), em funcdo do seu trabalho fornecer subsidios técnicos aos processos
decisérios. Mesmo a Secretaria Municipal Maria Caldas, representante do maior nivel
hierarquico entre os servidores publicos analisados, € doutora em Arquitetura e
Urbanismo pela Universidade Federal de Minas Gerais, possuindo também uma
extensa trajetéria no servico publico municipal e federal, o que Ihe confere
reconhecimento entre seus pares. Esclarece-se, no entanto, que essa equipe de
servidores publicos ocupa posicao inferior no campo da producéao do espaco urbano,

pois suas ac¢des sao limitadas pelas definicbes do Chefe do Executivo: o Prefeito.

Esses servidores publicos que atuam com politica urbana, em especial aqueles
lotados na Suplan, responsavel por coordenar o processo de reviséo do plano diretor,
alinham-se com os principios da técnica do planejamento urbano. Buscam também a
conciliacdo de suas propostas com os interesses de ordem econdmica, politica e

social para viabilizar seus projetos. Sdo agentes atraidos para a discussdo da
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instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir, porque 0 instrumento visa
alcancar um dos objetivos da politica urbana estabelecidos pelo Estatuto da Cidade —
a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de urbanizagédo —
por meio da gestdo das mais-valias fundiarias. No debate belo-horizontino, utilizam-

se de uma série de estratégias que se mostram importantes para 0 processo.

O grupo de servidores que atua com politica urbana lotados na Suplan possui
um significativo sentimento de equipe, o que fortalece uma cultura institucional
pautada na cooperacao. Sendo formados enquanto servidores publicos sob a luz do
Estatuto da Cidade, tém esse marco regulatorio como norteador de suas acoes. Trata-
se de uma equipe consciente das limitagGes trazidas por sua posicdo no campo da
producdo do espago urbano, mas que consegue, enquanto grupo, acionar os capitais

cultural, social e politico que tém disponiveis!®.

Estratégia importante utilizada por estes agentes é a participacdo de seus
integrantes em diferentes momentos de capacitacdo sobre a Outorga Onerosa
do Direito de Construir, o que possibilita a disseminacdo do conhecimento sobre o
instrumento na equipe como um todo. Além das diversas discussdes e debates
internos, a equipe participa de palestras, seminarios, cursos e workshops sobre o

temalos,

Essas capacitacdes internas da propria equipe possibilitam que os servidores
publicos que atuam na politica urbana elaborem propostas técnicas estruturadas,
pautadas em marcos tedricos e juridicos estabelecidos, fator crucial para as
discussdes sobre a Outorga Onerosa do Direito de Construir. Essa seguranca quanto
a abordagem técnica da OODC possibilita que diferentes integrantes da equipe sejam
capazes de aproveitar espacos de fala variados para defender conceitual, técnica
e juridicamente o instrumento, ou mesmo esclarecer didvidas sobre seu

funcionamento.

105 Nesse ponto da andlise, a autora, que compde o grupo de agentes em foco, faz apontamentos
baseados ndo sé na analise documental realizada, como também em suas percep¢des e vivéncias
desse processo junto a este grupo.

106 De forma a exemplificar tal apontamento, a autora, no periodo de 2014 a 2019, teve a oportunidade
de participar, pela Suplan, de quatro cursos de formacdo sobre a Outorga Onerosa do Direito de
Construir e de pelo menos 8 palestras sobre o instrumento.
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Esses agentes transformam-se em multiplicadores do conhecimento sobre
a Outorga Onerosa do Direito de Construir e promovem ac¢des de capacitacdo de
outros agentes, como as que ocorrem durante a IV Conferéncia Municipal de Politica
Urbana. Essa formacao coletiva da equipe também possibilita que os servidores
publicos que atuam na politica urbana transmitam a autoridade necessaria sobre o

tema para refutar alguns argumentos dos opositores do instrumento.

Outra estratégia importante adotada pelos servidores publicos que atuam com
politica urbana é a estruturacéo e a divulgacdo de dados e informac¢des que nao
s6 subsidiam a proposta, mas que também fornecem insumos contra 0s argumentos
dos opositores da outorga onerosa e do Plano Diretor. Essa estratégia torna-se
possivel em funcdo do extenso e estruturado banco de dados existente em Belo
Horizonte e gracas a existéncia, na Suplan, de um nucleo avancado de inteligéncia

geografica e analise espacial.

No Seminario “Novo Plano Diretor: qual cidade vocé quer para seu futuro?”,
durante a exposicdo da Subsecretaria de Planejamento Urbano Izabel Dias, ocorrida
no dia 10 de novembro de 2018, sao exibidos dados importantes sobre o territério
municipal e suas praticas construtivas. A apresentacdo disponibilizada no site da
CMBH informa que 80% das constru¢des de Belo Horizonte ja praticam coeficiente de
aproveitamento igual ou inferior a 1, mesmo antes da entrada em vigor do novo Plano
Diretor. Tal informacéo é importante para demonstrar que as alteracdes propostas
pelo Projeto de Lei ndo atingem grande parte das constru¢cbes comumente erguidas

na cidade.
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FIGURA 38: COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO PRATICADO
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A exposicdo também mostra que o novo Plano Diretor, na verdade,

possibilitaria um aumento médio de 40% do potencial construtivo em Belo Horizonte,

informacdo esta que se contrapde a ideia de reducdo do potencial construtivo na

cidade, comumente divulgada pelos opositores do Plano Diretor.
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FIGURA 39: AREAS COM AUMENTO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO
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Fonte: DIAS, 2018.

A apresentacdo informa também que a area interna da Avenida do Contorno
representa apenas 2% do territério da cidade e esta 78% consolidada. Seus lotes com
algum potencial de renovacdo representam, portanto, apenas 0,44% do territério
municipal. Esse dado € importante, porque demonstra, numericamente, que a critica
divulgada pelo “Movimento mais imposto nao!” por meio do video que apresenta um
cidadao sofrendo com a diminui¢cdo do coeficiente de aproveitamento do seu lote de
2,7'% para 1,0, é cabivel apenas para 0,44% do territério municipal, localizado na

regido mais valorizada da cidade.

107 embrando que o CAbas 2,7 s6 existe na area interna da Avenida do Contorno.
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Também h& que se destacar como estratégia adotada pelos servidores publicos

que atuam na politica urbana a valorizagdo das instancias e espacos participativos.

Conforme mapeamento constante da figura 21 deste trabalho. Esses agentes sao

responsaveis por promover 49 eventos publicos somente em 2014, além de

participarem de outros 13 eventos promovidos pela Camara Municipal entre 2015 e

2019. Tais instancias de discussdo sédo fundamentais, ndo s6 para a divulgacdo das

propostas do executivo, mas também para o aprimoramento delas.
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QUADRO 9: SINTESE - AGENTES DO SUBCAMPO DO PODER PUBLICO MUNICIPAL
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Fonte: Elaboracgéo propria, 2022.

3.2.4 O Campo das Institui¢des Internacionais de Desenvolvimento Urbano

Como apontado no capitulo 2, o campo (ou subcampo) das instituicbes

internacionais de desenvolvimento urbano relaciona-se ao campo da producéo do

espaco urbano por agregar instituicdes que atuam em pautas urbanas globais, que

influenciam o nivel local. Essas instituicbes séo detentoras de elevado capital social,

tendo em vista que séao globalmente reconhecidas; e de elevado capital cultural, pois

reinem pensadores, referéncias na area da politica urbana. No entanto, ocupam
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posicdo hierarquica inferior no campo da producao do espaco urbano, pois, apesar de
serem instituicdes influentes, ndo sdo tomadoras de decisdo sobre as cidades e nem

sao produtoras diretas do espaco urbano.

A atuacdo dessas instituicBes internacionais muitas vezes esta relacionada ao
fomento de debates, discussdes e trocas de experiéncias entre agentes de diferentes
paises, ao estabelecimento de marcos e objetivos globais a serem perseguidos, a

realizacdo de atividades de capacitacdo ou mesmo ao financiamento de projetos.

Especificamente com relagdo a Outorga Onerosa do Direito de Construir, essas
instituicbes reconhecem o instrumento como uma maneira eficaz de se atingirem
alguns objetivos da politica urbana e, dessa forma, atuam como multiplicadores de
conhecimento sobre ele. No debate belo-horizontino sobre a OODC e o Plano Diretor,
tém destaque duas instituicbes: o Programa das Nacbes Unidas para o0s

Assentamentos Humanos (Onu-Habitat) e o Lincoln Institute of Land Policy (LILP).

Conforme informagfes constantes em seu sitel%, a Onu-Habitat é a agéncia
das Nacodes Unidas que atua em prol do desenvolvimento urbano, social, econémico
e ambientalmente sustentavel. A Onu-Habitat participa de forma ativa das agendas
globais, em especial, na realizacdo de acOes relacionadas ao Objetivo do
Desenvolvimento Sustentavel 11 (ODS11), que busca “tornar as cidades e os
assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis”. Também
atua em prol da Nova Agenda Urbana'®® que define padrdes globais para o alcance
do desenvolvimento urbano sustentavel. Destaca-se também que a Nova Agenda
Urbana estabelece, em seu ponto 152, a importancia da gestéo da valorizacéo do solo
urbano para as cidades e trata da necessidade de disseminacdo do conhecimento

sobre o tema junto aos gestores locais.

Promoveremos programas de desenvolvimento de capacidades acerca do
uso de ferramentas legais de receitas e de financiamento de base fundiéria,
bem como acerca do funcionamento do mercado imobiliario para
formuladores de politicas e funcionarios publicos locais com foco nos
fundamentos legais e econdbmicos da captura de valor, incluindo a
guantificacdo, a captura e a distribuicdo dos incrementos do valor da terra
(ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS, 2016, p. 39).

108 ONU-HABITAT, 2022.

109 Ver nota 58
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Tanto as estratégias de capacitacdo promovidas pela Onu-Habitat como o
préprio peso institucional que seu nome carrega influenciam diretamente o texto da
Lein©11.181, de 2019. Em seu Capitulo II, o Plano Diretor disp&e sobre os conceitos,
instrumentos e pardmetros norteadores da politica urbana atrelados a Nova Agenda
Urbana, de forma a estabelecer o comprometimento do Municipio com o0s
compromissos globais.

A divulgacdo de uma nota de apoio ao Plano Diretor de Belo Horizonte e a
Outorga Onerosa do Direito de Construir € uma importante estratégia adotada pela
Onu-Habitat em prol da aprovacdo do projeto de lei. Os elevados capitais social e
cultural da instituicdo conferem maior peso a nota de apoio, amplamente divulgada no

site Onu-Habitat e em suas midias sociais.

O Lincoln Institute of Land Policy tem um importante papel para a formatacao
da proposta da Outorga Onerosa do Direito de Construir em Belo Horizonte. A
instituicdo adota como sua principal estratégia a difusdo do conhecimento técnico
sobre os instrumentos de gestao de mais-valias fundiérias. O Instituto Lincoln € uma
organizagéo privada, fundada na década de 1940 nos Estados Unidos, que busca, por
meio de pesquisa, treinamento e comunicacao eficaz, munir os dialogos e decisbes
publicas de informacdes sobre as politicas de solo. Em seu programa direcionado a
América Latina e Caribe, o Instituto Lincoln tem seu foco na promoc¢ao do uso de
ferramentas de gestdo de mais-valias fundiarias, como a Outorga Onerosa do Direito
de Construir, para financiar a provisdo de infraestrutura urbana e de habitacdo de
interesse social. Desde 1993, o Instituto Lincoln capacita equipes técnicas municipais
e tomadores de decisdo sobre politicas de solo, bem como lidera uma rede de
académicos, especialistas e profissionais dedicados ao tema, para compartilhamento
de solucdes e praticas de implementacdo dos instrumentos de base fundiaria
(LINCOLN INSTITUTE OF LAND POLICY, 2022).

Diversos técnicos e tomadores de decisédo da Prefeitura de Belo Horizonte tém
a oportunidade de participar de cursos, eventos, workshops e palestras
promovidos pelo Instituto Lincoln sobre os instrumentos de gestdo de mais-valias
fundiarias, em especial, a Outorga Onerosa do Direito de Construir. Essas
oportunidades ampliam a disseminagdo, entre o0 corpo técnico e 0s gestores

municipais, do embasamento teorico, técnico e argumentativo sobre as ferramentas
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de politicas de solo. A participacao dos servidores municipais nas redes de discussées
do Instituto Lincoln, bem como a proximidade com seus professores, em especial,
Martim Smolka, S6nia Rabello e Camila Maleronka, possibilitam o compartilhamento

de experiéncias, de desafios e de solu¢cbes para a gestdo de mais-valias fundiarias.

The Lincoln Institute’s partnership with Belo Horizonte has made a strategic
contribution to planning and urban management decisions and to the design
of value capture instruments in the city’s new master plan. — Maria Fernandes
Caldas, Secretary of Planning, Belo Horizonte, Brazil*®® (LINCOLN
INSTITUTE OF LAND POLICY, 2018, p. 15).

A parceria entre o Instituto Lincoln e a Prefeitura de Belo Horizonte também
viabilizou a realizacdo de um evento aberto ao publico, que ocorreu em agosto de
2018, no Cine Theatro Brasil Vallourec — “Outorga Onerosa de Direito de Construir:
seus fundamentos juridicos e efeitos econémicos”. Esse evento representou mais uma

oportunidade de esclarecimento sobre as bases e o funcionamento do instrumento.

QUADRO 10: SINTESE - AGENTES DO SUBCAMPO DAS INSTITUICOES INTERNACIONAIS DE
DESENVOLVIMENTO URBANO
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Fonte: Elaboracéo propria, 2022.

110 Tradug&o: A parceria do Instituto Lincoln com Belo Horizonte trouxe uma contribuicdo estratégica
para as decisfes de planejamento e gestdo urbana e para o desenho dos instrumentos de captura de
mais-valias fundidrias no novo plano diretor da cidade. Maria Fernandes Caldas, Secretaria Municipal
de Politica Urbana, Belo Horizonte, Brasil.
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3.2.5 O Campo das Midias

Como abordado no capitulo 2, € no campo (ou subcampo) das midias que
ocorre a traducdo e a divulgacdo, para o publico geral, dos debates do campo da
producéo do espaco urbano. Nesse campo, estdo os jornalistas e os préprios veiculos
de comunicacéo, sejam eles originarios das midias impressas, televisivas ou digitais.
Esses agentes possuem capital social elevado, mas ocupam uma posi¢ao hierarquica

inferior no campo da produc¢ao do espaco urbano.

Os jornalistas e os veiculos de comunicag¢do possuem grande dificuldade em
compreender temas de natureza tao técnica quanto a Outorga Onerosa do Direito de
Construir e essa dificuldade acarreta grandes desafios a difusdo das discussdes. Em
Belo Horizonte, frente a essa dificuldade na abordagem do tema, os jornalistas e
veiculos de comunicacao adotaram duas estratégias. A primeira € o simples relato
sobre os acontecimentos, com reproducéo direta das falas dos demais agentes
envolvidos no debate. Nota-se reduzida ou quase nenhuma reflexdo mais analitica
nos materiais veiculados que sdo analisados para este trabalho'!l. A segunda
estratégia é a concessao direta de espaco para a publicacdo de textos de autoria
de outros agentes atuantes na discussdo. Dessa forma, verifica-se, nos textos
analisados, publicacbes de autoria de advogados, arquitetos, economistas,
professores e vereadores — integrantes do campo econdmico, dos movimentos sociais

e do poder publico municipal.

111 No inicio deste trabalho, imaginava-se que o campo das midias iria se mostrar com maior robustez
e que seria possivel, inclusive, identificar diferentes linhas de pensamento de jornais especificos. No
entanto, ao longo da pesquisa, percebeu-se que o debate de cunho mais critico estava concentrado
principalmente nas redes sociais e aplicativos de mensagens.
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QUADRO 11: SINTESE - AGENTES DO CAMPO DAS MIDIAS
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—
E | <|of ,
E O '6 = HABITUS ESTRATEGIAS
Q <55
< o o
- Fazem a traducgéo e a divulgacgéo, para o | Elaboragéo de relatos e reproducdes de
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Fonte: Elaboracao propria, 2022.
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3.2.6 A permeabilidade entre os subcampos estudados

Pelo exposto, € possivel perceber em Belo Horizonte que o protagonismo nas
grandes disputas relacionadas a Outorga Onerosa do Direito de Construir no campo
da producéo o espaco urbano ocorre entre os agentes dos subcampos econdémico,
dos movimentos sociais e do poder publico municipal. Enquanto os agentes do
subcampo econdmico oferecem resisténcia a instituicdo da OODC, os agentes do
campo dos movimentos sociais acolhem e identificam-se com a perspectiva da
aplicacéo do instrumento em Belo Horizonte. O subcampo do poder publico municipal,
por sua vez, € permeavel as influéncias (ou determinacdes externas) desses dois

subcampos, sendo também responsavel por mediar seus interesses tao diversos.

JA 0 subcampo das midias e o das instituicbes internacionais de
desenvolvimento urbano, em Belo Horizonte, atuam na tematica da OODC como
determinacdes externas que influenciam os demais subcampos. S&o, portanto,
principalmente e respectivamente, instancias divulgadoras das discussdes e
referéncias basicas para a elaboragéo das propostas.

FIGURA 41: O CAMPO DA PRODUGCAO DO ESPACO URBANO EM BELO HORIZONTE
PRODUCAO DO ESPACO URBANO EM BELO HORIZONTE

Poder Publico Municipal

Econdmico Movimentos Sociais
f— A= Movimentos de luta pela moradia
Proprietarios fundigrios A mﬁzms S:uml::s;ses f— ilisizsrzi;;:j:: e
Promotores imobilidrios Ativistas sociais
' ) Ay Instituicies técnicas profissionais do

campo de urbanismo

=

Inst. Internacionais de Desenvolvimento Urbano

R B | S |

Midias

Fonte: Elaboracéo propria, 2022.
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4 CONSIDERACOES FINAIS

Esta pesquisa dedicou-se a compreensao do processo de construcao técnica
e politica para a instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), em
Belo Horizonte. Para tanto, este estudo percorreu um caminho que se iniciou com a
compreensao da OODC como um instrumento de intervencdo nos processos de
producdo do espaco urbano. E, nesse sentido, a reflexdo teorica apresentada foi
fundamental para o entendimento do processo de urbanizacao capitalista, pautado na
circulacdo, acumulagédo e absorcdo dos excedentes do capital, por uma minoria

privilegiada.

Nessa discussdo, percebeu-se como o pensamento neoliberal conduz os
investimentos e acdes publicas para as areas mais rentaveis ao capital, ja dotadas de
infraestrutura e lar das classes dominantes, intensificando, pois, as desigualdades
socioterritoriais existentes. A reflexao teérica possibilitou também o entendimento que
0 preco da terra € dado por externalidades que conferem atributos diferenciais ao
imovel. Sendo assim, o aumento das desigualdades socioterritoriais tem, por
consequéncia, o aumento do preco da terra. Essa valorizacao fundiaria causada pelos
investimentos e acfes publicas e, portanto, alheias aos proprietarios de terra, gera

beneficios que sdo privatizados de forma passiva, por esses mesmos proprietarios.

E, pois, sobre esses beneficios passivamente privatizados por poucos, as
chamadas mais-valias fundiarias, que o instrumento da Outorga Onerosa do Direito
de Construir propde-se a intervir. A OODC mobiliza, em prol da coletividade, esse
incremento do valor da terra, para investi-lo em areas carentes de infraestrutura,

minimizando as diferencas intraurbanas presentes nos territorios das cidades.

Compreendido o processo de producédo do espaco urbano em que a OODC
intervém, o estudo passou a abordar a caracterizacdo e o funcionamento do
instrumento. A Outorga Onerosa do Direito de Construir foi entdo definida como o
instrumento urbanistico que consiste na definicdo de cobranca de contrapartida para
o exercicio do direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico, até
o limite do coeficiente de aproveitamento maximo. Ou seja, a OODC é uma cobranca
sobre o potencial construtivo adicional, que somente foi admitido em funcdo da

capacidade de suporte existente e/ou das intencdes de planejamento para a cidade,



187

que decorrem de investimentos e acdes publicas. Atuando sobre o potencial
construtivo adicional, a OODC incide, portanto, sobre o incremento do valor da terra
gerado por acdes alheias ao proprietario fundiario e, consequentemente, pertencente
a coletividade.

Apés a caracterizacdo do instrumento, a pesquisa apresentou 0s temas
contenciosos do debate da Outorga Onerosa do Direito de Construir, ao lado das
argumentacgOes e referéncias conceituais, técnicas e juridicas que os esclarecem.
Assim, o estudo identificou as evidéncias que indicam que a OODC n&o aumenta o
preco da unidade imobiliaria para a o consumidor final, ndo fere o direito de

propriedade e ndo € um imposto.

Com o referencial teérico apresentado, foi possivel identificar que a Outorga
Onerosa do Direito de Construir define um circulo virtuoso, pois recupera para a
coletividade a valorizacdo da terra gerada por ac¢des publicas; incide sobre o agente
que, historicamente, se apropria dessas valorizacBes (0 proprietario fundiario); e
reinveste o recurso mobilizado em areas carentes de infraestrutura, para minimizar as

diferencas intraurbanas.

Sendo a Outorga Onerosa do Direito de Construir um instrumento tao
estruturado do ponto de vista tedrico, técnico e juridico, por que sua implementacao é
tdo conflituosa nos municipios que pretendem utiliza-lo? Ora, a discussao de politicas
urbanas nas cidades ndo é um processo unicamente técnico. E, sobretudo, um

processo eminentemente politico.

Foi, a partir da percepcéo da cidade enquanto complexa arena de disputa, onde
interagem agentes com interesses muito diversos, que esta pesquisa se propés a
compreender como a OODC afeta o campo da produgcéo do espaco urbano. Para
tanto, adotou-se um caminho metodologico baseado nos conceitos de campo, agente
e habitus de Pierre Bourdieu. Inicialmente, esses conceitos foram apresentados para

posteriormente serem aplicados ao caso belo-horizontino.

O conteudo empirico deste trabalho iniciou-se com a construgdo de uma linha
do tempo representativa do historico da instituicdo da outorga onerosa em Belo
Horizonte, por meio do seu plano diretor. Essa linha do tempo identificou trés grandes

momentos desse processo: a elaboragcdo dos Planos Diretores Regionais, a IV
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Conferéncia Municipal de Politica Urbana e a tramitacdo do Projeto de Lei do Plano
Diretor na Camara Municipal. No entanto, optou-se por focar as discussdes deste
estudo no periodo de 2015 a 2019, durante o processo legislativo, apresentando os

demais momentos de forma mais sintética.

As audiéncias publicas, seminarios e sessfes de votacao ocorridas na CMBH
foram apresentados, destacando-se o0s principais pontos de vista, ilustrando-os com
falas representativas, proferidas durante os eventos. Abordou-se também as
atividades parlamentares do processo de tramitagdo, com o estudo das emendas e
das subemendas apresentadas pelos vereadores, bem como dos textos substitutivos
apresentados pelo Executivo. As proposicles legislativas foram classificadas em
autoria, temas, textos relacionados (projeto de lei original ou substitutivos) e presenca
ou ndo do conteudo tratado no texto aprovado da lei.

Tal classificacdo evidenciou os temas que despertaram maior envolvimento dos
vereadores, como a flexibilizacdo de permissividade de usos ndo residenciais nas vias
e a retirada de demarcagao, em alguns lotes, de zoneamentos que implicariam em
alguma restricAo a ocupacdo, como as AEIS-1. A classificacdo das emendas
evidenciou também que o coeficiente de aproveitamento Unico e unitario e a OODC
propriamente dita foram objeto de poucas propostas parlamentares. Tal
comportamento pode indicar uma preferéncia dos vereadores em tratar temas mais
voltados para o cotidiano dos seus territérios de atuacdo; uma dificuldade na
apropriacao de discussdes mais complexas, do ponto de vista técnico; ou mesmo uma
preferéncia em manifestar suas opinides, apenas de forma oral, em audiéncias,
reunides publicas ou com grupos especificos, a materializa-las em emendas

legislativas.

Como a tramitagdo do projeto de lei do plano diretor na Camara gerou
significativa repercussdo para além de seus espacos institucionalizados, esta
pesquisa abarcou também os movimentos da sociedade civil que se envolveram na
discussao, com destaque para o “Movimento mais imposto ndo!” e para o movimento
“Vereador, aprove o Plano Diretor!”. Os dois, diametralmente opostos, reuniram e
organizaram 0s agentes contra o plano diretor e a OODC (no primeiro caso) e a favor
das propostas (no segundo caso), em torno de pautas unificadas, o que conferiu forca

e abrangéncia aos dois movimentos. Ambos se utilizaram das redes sociais e
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aplicativos de mensagens para propagar pecas graficas, textos e videos que

ilustravam suas ideias.

Realizado o resgate documental do processo belo-horizontino, a pesquisa
apresentou a forma como a outorga onerosa do direito de construir foi definida na Lei
n° 11.181, de 2019, como resultado de toda essa efervescéncia em torno do debate
do novo Plano Diretor do Municipio. Para tanto, foram utilizadas as referéncias
técnicas abordadas no referencial teorico.

Tendo sido caracterizada a OODC em Belo Horizonte, o estudo passou a
aplicar a metodologia de Pierre Bourdieu, também abordada no referencial teorico,
para compreender os efeitos do instrumento no campo da producédo do espaco urbano
da capital mineira. Assim, foi possivel identificar os agentes que se inseriram nesse
debate, caracterizar seu habitus, perceber suas estratégias implementadas e verificar
se elas influenciaram ou néo o texto da Lei n°® 11.181, de 2019, que instituiu 0 novo
Plano Diretor de Belo Horizonte.

Feito o resgate do trabalho até entdo realizado, neste momento de finalizagao
deste estudo, é possivel identificar alguns resultados e apontar algumas
possibilidades, como a percepcdo que as maiores resisténcias ao instrumento da
Outorga Onerosa do Direito de Construir tém origem, de fato, nos agentes do campo

econdmico.

Esses agentes tém o habitus caracterizado pela crenca que o potencial
construtivo adicional pertence ao proprietario do terreno e que € legitima a apropriacédo
das mais-valias fundiarias geradas por ac¢des publicas. Os proprietarios fundiarios e
0s promotores imobiliarios defendem, portanto, crencas que sao reflexos dos
privilégios que desejam conservar. Todas as estratégias adotadas por esses agentes
para manter sua posicdo dominante no campo da produgcdo do espaco urbano
ocorrem porque a OODC altera sua forma de acumulag&o de capital. E por isso que
suas estratégias deslegitimam o0s processos participativos, desconstroem as
proposicdes técnicas ou mesmo amedrontam os demais agentes com 0 argumento

da recessdo econdmica.

E possivel ainda observar que outros agentes que individualmente se mostram
contrarios a Outorga Onerosa do Direito de Construir apresentam as mesmas

argumentacbes dos agentes do campo econdémico, ndo havendo, portanto,
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motivacdes de discordancia adicionais em seus discursos. Nesse sentido, € possivel
inferir que os demais agentes contrarios ao instrumento foram, na verdade,
sensibilizados pelas estratégias adotadas pelos proprietarios fundiarios e pelos

promotores imobiliarios.

Assim, existem indicios que apontam que, somente diretamente aos agentes
do campo econdmico, a instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir
verdadeiramente ndo interessa, porque o instrumento altera a forma como o capital €
acumulado no campo da producédo do espago urbano por estes agentes. E, no entanto,
notoria a grande resisténcia que esses agentes conseguem impor a instituicdo do
instrumento, o que mostra a forca do capital econédmico no campo da producédo do

espaco urbano.

Para vencer essas resisténcias e possibilitar a instituicdo da Outorga Onerosa
do Direito de Construir, por meio do seu Plano Diretor, este trabalho destaca quatro

importantes especificidades do caso de Belo Horizonte:

e aatuacao coesa e forte dos movimentos sociais unidos em torno do movimento
“Vereador, aprove o Plano Diretor!”, que é capaz de aproveitar as diferentes
caracteristicas e experiéncias de seus integrantes. Este fator ndo s6é aumenta
a abrangéncia de seu pleito, mas também possibilita que os agentes do campo
dos movimentos sociais utilizem uma variada gama de estratégias em prol da
aprovacao do Plano Diretor e da instituicdo da outorga onerosa do direito de
construir;

e 0 apoio a pauta pelo entédo prefeito Alexandre Kalil, manifesto ndo somente por
suas declaracfes publicas e pela sua atuacao junto a Camara Municipal por
meio do vereador Léo Burgués (lider do Governo na CMBH), mas também pela
escolha da entdo Secretaria Municipal de Politica Urbana Maria Caldas, para
liderar a discussdo técnica e fazer as interfaces politicas necessarias ao
processo;

e a apresentacdo de emendas e subemendas pelos vereadores, muitas das
quais incorporadas ao texto final da Lei n°®11.181, de 2019. Essas proposituras
legislativas s@o essenciais para se criarem vinculos dos vereadores com o
projeto de lei a ser votado, minimizar discordancias e atender interesses de
parte de seu eleitorado; e

e a existéncia de uma equipe coesa de servidores publicos dedicados ao tema,
gue acredita, de forma coletiva, no potencial transformador das propostas que
apresentam a cidade, pautadas nos principios do Estatuto da Cidade.
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Por fim, & importante destacar que esta pesquisa trilhou seu caminho com o
simples objetivo de lancar luz sobre os conflitos do processo técnico e politico para a
instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir no novo Plano Diretor de Belo
Horizonte. Em momento algum, esta pesquisa teve a pretensédo de propor solucdes
para esses conflitos, tdo arraigados em uma sociedade marcada por antagonismos
de classe, inscritos nas formas espaciais das cidades. Este estudo reconhece, ainda,
que é pouco provavel a promocéo de uma negociacado equilibrada entre os agentes
do campo da producao do espaco urbano, tendo em vista seus interesses diversos e

seus capitais politicos, econdmicos ou mesmo sociais muito dispares.

Assim, este trabalho apenas objetivou que os conflitos desse processo fossem
evidenciados pelo que eles verdadeiramente sé&o - parte de uma disputa pela cidade
que contrapde dois desejos diferentes: a manutencao dos privilégios de uma minoria
gue se apropria da mais-valia gerada pela coletividade versus a defesa dos interesses

coletivos. Este estudo leva, entdo, a uma reflexdo incobmoda:

Até quando a manutencdo dos privilégios de poucos ird afetar o direito de muitos a

uma cidade mais justa?
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ANEXO A: Ac6rdao STF — Recurso Extraordinario 85002

Supremo Tribunal Federal - 01/06/1976
Recurso Extraordinario n° 85.002 — Séao Paulo
Relator: O Sr. Ministro Moreira Alves

Recorrida: Prefeitura Municipal de Séo Paulo

Voto:

O Sr. Ministro Moreira Alves (Relator) — o denominado direito de construir nada

mais é, em verdade, do que uma das faculdades juridicas que se contém no direito de
propriedade. Essa faculdade, porém, s6 pode ser exercitada regularmente quando o
Poder Publico competente autoriza esse exercicio. O que vale dizer que o exercicio
dessa faculdade juridica esta subordinado a um controle prévio do Estado, em
atencdo ao interesse coletivo. Por isso, a licenca de construcdo é um ato
administrativo que se classifica entre as “autorizagdes”. A revogagao que se da por
motivos de conveniéncia e oportunidade, ja ndo sera possivel quando do ato tenha
nascido direito subjetivo para o particular. Esse o principio consagrado na Sumula 473

do Supremo Tribunal Federal.

Iniciado o trabalho de construcdo, surge o direito do beneficiario de dar
continuidade a obra até o termo final do prazo de validade da licenca (ver Caio T&cito
in Licenga para Construir..., RDA 114, p.471).

Ademais, como salientou o douto voto vencido do ilustre Desembargador Tito
Hesbeth, o art. 48 da Lei est. 8.001, de 1973, reconhecia o direito de os recorrentes
construirem segundo a legislacdo vigente por ocasido da apresentacao do projeto, de
forma que o alvara ndo poderia de qualquer forma ser revogado, porque inexiste poder

discricionario contra legem.

Pelo conhecimento e provimento.
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ANEXO B: Ac6rdao STF — Recurso Extraordinario 387047

Supremo Tribunal Federal — 06/03/2008

Recurso Extraordinario n°® 387047 — Santa Catarina
Relator: O Sr. Ministro Eros Grau

Recorrida: Prefeitura Municipal de Floriandpolis

Ementa: RECURSO EXTRAORDINARIO. LEI N. 3.338/89 DO MUNICIPIO DE
FLORIANOPOLIS/SC. SOLO CRIADO. NAO CONFIGURACAO COMO TRIBUTO.
OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CRIAR SOLO. DISTINCAO ENTRE ONUS,
DEVER E OBRIGACAO. FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE. ARTIGOS 182 E
170, 1l DA CONSTITUICAO DO BRASIL.

1. SOLO CRIADO Solo criado é o solo artificialmente criado pelo homem [sobre ou
sob o solo natural], resultado da construcao praticada em volume superior ao permitido

nos limites de um coeficiente Unico de aproveitamento.

2. OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CRIAR SOLO. PRESTAQAO DE DAR
CUJA SATISFACAO AFASTA OBSTACULO AO EXERCICIO, POR QUEM A
PRESTA, DE DETERMINADA FACULDADE. ATO NECESSARIO. ONUS. N&o h4, na
hipétese, obrigacdo. Nao se trata de tributo. Nao se trata de imposto. Faculdade
atribuivel ao proprietario de imével, mercé da qual se lhe permite o exercicio do direito
de construir acima do coeficiente Unico de aproveitamento adotado em determinada
area, desde que satisfeita prestacdo de dar que consubstancia 6énus. Onde ndo ha
obrigacéo ndo pode haver tributo. Distincao entre énus, dever e obrigacao e entre ato

devido e ato necessario.

3. ONUS DO PROPRIETARIO DE IMOVEL URBANO. Instrumento préprio a politica
de desenvolvimento urbano, cuja execuc¢éo incumbe ao Poder Publico municipal, nos
termos do disposto no art. 182 da Constituicdo do Brasil. Instrumento voltado a
correcdo de distor¢des que o crescimento urbano desordenado acarreta, a promogao
do pleno desenvolvimento das funcfes da cidade e a dar concrecdo ao principio da
funcao social da propriedade [art. 170, Il da CB].

4. Recurso extraordinério conhecido, mas ndo provido.
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ANEXO C: Carta do Movimento Vereador, Aprove o Plano Diretor!

Senhor(a) Vereador(a),

Tem circulado nas redes sociais um documento assinado por instituicbes
empresariais e técnicas, com posicionamentos equivocados e artificiosos referentes
ao Projeto de Lei n°® 1749/15 (Plano Diretor Municipal), recentemente revisado e
enviado a Camara pelo Poder Executivo. Em vista disto, organizagbes que
participaram da IV Conferéncia Municipal de Politica Urbana, na qual se baseou o
Projeto de Lei em questdo, e grupos de pesquisa relacionados a questdo urbana
manifestam-se por meio desta carta em favor da Outorga Onerosa do Direito de
Construir e do Coeficiente de Aproveitamento Basico, prestando esclarecimentos
sobre estes instrumentos.

Diferentemente do que foi afirmado por entidades ligadas ao setor empresarial e da
construcédo civil, em carta enviada a V. Sa. no dia 15 de junho, esses instrumentos
nao afetam negativamente as atividades econdmicas, causando desemprego ou
agravando a crise econbmica que o pais vivencia. Pelo contrario, buscam reverter
processos de injustica social e territorial causados pela legislacéo atual, promovendo

maior igualdade de tratamento sobre a propriedade urbana.

Vale a pena esclarecer que, segundo estudos realizados pela equipe técnica
por ocasido da elaboracdo do Plano Diretor, a maior parte da cidade utiliza hoje
apenas de 0,5 a 1,0 de coeficiente construtivo. Além disso, excluindo-se as areas de
ZEIS e ZEs (areas com usos muito especificos) 78,36% do territério ja esta limitado
pelo coeficiente 1,0 e apenas 9,17% praticam mais do que 1,0. Isto demonstra que
apenas uma pequena parcela da cidade sera alterada em sua capacidade construtiva
NAo onerosa e a maior parte permanecera com o mesmo potencial. Atualmente, os
terrenos que ultrapassam o coeficiente 1,0 sao aqueles onde ha maior disponibilidade
de servigos e infraestrutura urbana, e por isso, sdo classificados como areas a serem
adensadas. Sao justamente as areas de maior interesse do mercado imobiliario.
Como ocorre recorrentemente, os proprietarios de terrenos dessas areas tendem a
incorporar a valorizagao decorrente da permisséo de verticalizagdo no valor das suas

propriedades, 0 que encarece 0 acesso a terra urbana bem localizada.
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O instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir esta previsto na Lei
Federal 10.257/01, Estatuto da Cidade, e € baseado no principio de recuperacéo dos
incrementos no valor do solo urbano gerados por acado do poder publico, e ndo por
acbes do proprio proprietario e/ou empreendedor. Trata-se, portanto, de um
mecanismo de combate ao “enriquecimento sem justa causa”, que incide apenas
sobre os custos do terreno e nao afeta os lucros ligados a produtividade ou associados
a prépria construcdo. Além disso, é importante ressaltar que o Plano Diretor
estabelece prazos e descontos na Outorga, com o objetivo de ndo prejudicar as
negociacfes realizadas anteriormente ao estabelecimento dessa lei, e cria um

processo de transicdo até a sua consolidacao.

Tampouco se trata de um novo imposto, como vem sendo divulgado, pois ndo
incide sobre os bens dos proprietarios. Em decisdo de 2012, o Supremo Tribunal
Federal entendeu que a Outorga € considerada, na verdade, uma contrapartida dada
sobre o uso dos direitos adicionais de construcdo, que sao um bem publico
pertencente a cidade como um todo. Ela sera usada para viabilizar habitacdo de
interesse social, melhorias urbanas, e outras intervencdes importantes. Dessa forma,
além de ndo ser um imposto, o instrumento pode representar uma desoneracao dos
cidaddos e da cidade em relacdo aos impactos causados pelo adensamento
construtivo. Varios municipios brasileiros ja aplicam o instrumento, como Porto Alegre,
Floriandpolis, Curitiba, Sdo Paulo, Natal e Brasilia, bem como cidades em paises
como Francga, Inglaterra, Itdlia e Estados Unidos. A separagdo entre direito de
propriedade e direito de construcdo foi recomendada pela Comissdo Econdmica
Europeia ainda em 1971, e outras experiéncias similares podem ser encontradas em

memorando da reunido da UN-Habitat de 1976.

Considerando os esclarecimentos acima, solicitamos que V. Sa. avalie os
instrumentos de politica urbana discutidos e aprovados nos processos participativos
realizados no municipio, compreendendo que ndo se tratam de intervencdes
prejudiciais ao cidaddo comum ou ao setor produtivo da cidade, mas sim de

proposicoes legitimas, embasadas em fundamentos juridicos e econdémicos.

Também pedimos encarecidamente que V. Sa. ndo apoie propostas de
retomada da discussao sobre o Plano Diretor na préxima conferéncia convocada. Isto

significaria desconsiderar as discussoes ja realizadas durante mais de oito meses, por
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mais de seis mil pessoas, na IV Conferéncia Municipal de Politica Urbana, em 2014.
A ndo aprovacdo dos resultados desse evento significaria desconsiderar a
legitimidade das instancias participativas do municipio e esvaziaria futuros processos
chamados pelo poder publico, motivando a descrencga popular na relagédo entre Estado

e sociedade civil na gestédo e planejamento da cidade.

Pedimos, pelo contrario, que V. Sa. nos auxilie, conjuntamente com sua equipe
de assessores, a verificar se os pontos debatidos na IV Conferéncia Municipal de
Politica Urbana estéo presentes na atual verséo disponibilizada pelo Poder Executivo
e, Se necessario, propor emendas coerentes com a discussdo. Esta seria uma
contribuicdo fundamental de V. Sa. a sociedade e aos eleitores que confiam no seu

trabalho.

Finalmente, lembramos que, diferentemente dos setores que buscam impedir
a aprovacdo do Plano Diretor e de seus instrumentos urbanisticos, aqueles que
construiram seu conteudo ndo visam auferir lucros sobre a propriedade urbana da
terra e sobre os investimentos financiados por toda a sociedade, mas sim buscam a
construcdo de uma cidade mais justa, diversa, dinamica e com maior qualidade de
vida para todas e todos. Entendemos que este € um importante momento para que
nos, legisladores e cidadaos, deixemos claro nosso compromisso com a cidade.
(Vereador, aprove o Plano Diretor!, 2016; 2017; 2018; 2019).
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ANEXO D: Nota Ministério Publico sobre a Outorga Onerosa do Direito de
Construir
ID’s 2927790 e 2931073

FA 0024.18.015887-5

Ref.: Outorga Onerosa do Direito de Construir
NOTA TECNICA

Consideracdes Iniciais

O Movimento das Associacdes de Moradores de Belo Horizonte - MAMBH
encaminhou a esta PJHU, com pedido de providéncia, representacdo contra o

responsavel ou responsaveis pelo site http://maisimpostonaobh.com.br/ e pela

campanha “Movimento em favor de BH e contra a criagdo do imposto sobre moradias”.

Segundo consta, diversas instituicbes encaminharam uma “Carta” aos
Vereadores, em 15 de junho de 2018, com manifestacao contraria ao projeto de lei do
Plano Diretor, na qual € feita uma equivocada afirmacao, quando equiparam a Outorga

Onerosa do Direito de Construir a imposto. Veja-se:

Entre os pontos prejudiciais, o projeto suprime direitos e desvirtua o
instrumento da outorga onerosa, equiparando-se a criagdo de um novo
imposto que inviabiliza investimentos, amplia a expulsdo dos belo-
horizontinos para outras cidades e piora a vida dos cidaddos (CARTA AOS
VEREADORES, 2018).

Também consta que foi sugerido na referida carta que o projeto de lei seja
levado a discussédo na V Conferéncia Municipal de Politica Urbana, ja convocada pela
Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, ndo obstante o projeto de lei seja fruto de
ampla discussao na IV Conferéncia Municipal de Politica Urbana, realizada em 2014,
de modo que a sugestao € uma afronta ao Estado Democratico de Direito e uma forma
de deslegitimar e esvaziar os espacos democraticos de construcao da politica urbana
previstos no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor Municipal de Belo Horizonte,
atualmente vigente, além de deixar claro que quem constrdi a politica urbana néo sao
os cidadaos em um processo de discussao publica, mas o setor empresarial em suas

atuacOes paralelas e questionaveis.


http://maisimpostonaobh.com.br/
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Consta, ainda, que além da referida carta, estd sendo feita uma campanha
fraudulenta, com o objetivo de confundir e desinformar o cidaddo. O nome da

campanha é “Mais Imposto Nao”, veiculada em midia impressa e virtual.

2.Informacgdes técnicas sobre a Outorga Onerosa do Direito de Construir

Dispbe o art. 182 da Constituicdo da Republica que a politica de
desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des
sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

As diretrizes gerais da politica urbana a ser elaborada e executada pelos
Municipios brasileiros foram fixadas por meio da Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001,
- Estatuto da Cidade-, das quais se sobressaem a gestdo democratica por meio da
participagao popular e de associagdes representativas, a ordenacéo e controle do uso
do solo, a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de

urbanizacao.

No art. 4° do referido Estatuto, constam os instrumentos da politica urbana,

dentre os quais a Outorga Onerosa do Direito de Construir (V, “n”).

O Plano Diretor devera estabelecer o coeficiente de aproveitamento basico
adotado para cada zona urbana municipal, ou seja, determinar a relacéo entre a area
edificavel e a area do terreno, sendo facultado a fixacao de coeficiente basico Unico

ou diferenciado para areas especificas dentro da zona urbana.

Para a utilizacdo desse importante instrumento de politica urbana, instituido
pelo Estatuto da Cidade, € necessario que o Plano Diretor estabeleca o coeficiente de
aproveitamento basico. Significa que o proprietario do lote tem o direito de construir

nos limites do coeficiente basico admitido, mas, se pretender construir acima do

coeficiente previsto, devera adquirir esse do Poder Publico Municipal.

Cabe observar que segundo disposto no Estatuto da Cidade, no Plano Diretor
também devera constar os limites maximos a serem atingidos pelos coeficientes de
aproveitamento, “considerando a proporcionalidade entre a infraestrutura existente e
0 aumento de densidade esperado em cada area” (art. 28, paragrafo 3°) (ESTATUTO
DA CIDADE, 2001).
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Conforme nos orienta José Afonso da Silva, ao incorporar o instituto da Outorga
Onerosa do Direito de Construir no Estatuto da Cidade, nossos legisladores seguiram

0 sistema francés:

...De fato, como j& visto supra, no § 55, na Franga, a Lei 75-1.328, de
31.12.1975, estabeleceu que uma densidade igual a 1,0 constituia o limite
legal de densidade. Para a cidade de Paris, esse nimero era fixado em 1,5.
Além desse limite, chamado plafond légal de densité (teto legal de
densidade), o exercicio do direito de construir se subordinava ao interesse
coletivo. Toda construcdo de densidade excedente ao plafond légal de
densité era subordinado ao pagamento, pelo beneficiario da autorizacéo para
construir, de uma soma igual ao valor do terreno... (ESTATUTO DA CIDADE,

2001). 112
Importa observar, ainda, que 0s recursos obtidos com a utilizacdo desse
instituto serdo utilizados para regularizacdo fundiaria, execucdo de programas e
projetos habitacionais de interesse social, constituicdo de reserva fundiéria,
ordenamento e direcionamento da expansao urbana, criacdo de espacos publicos de
lazer e areas verdes, criacdo de unidades de conservacédo ou protecdo de outras areas
de interesse ambiental, protecdo de &reas de interesse historico, cultural ou

paisagistico, conforme previsto no art. 31 do Estatuto.

Trata-se, portanto, de importante instrumento para o planejamento e
administracé@o da utilizag&o do solo urbano bem ainda para financiamento da politica
urbana, encontrando consonancia no Principio Geral n. 10, da Declaracdo de

Vancouver:

A terra é um dos elementos fundamentais dos assentamentos humanos.
Todo Estado tem direito a tomar as medidas necessarias para manter sob
fiscalizagdo publica o uso, a propriedade, a disposi¢éo e a reserva de terras.
Todo Estado tem direito a planejar e administrar a utilizagao do solo, que é
um de seus recursos mais importantes, de maneira que o crescimento dos
centros populacionais tanto urbanos como rurais baseiem-se num plano

amplo de utilizagso do solo (DECLARACAO DE VANCOUVER, 1976). '3

A Carta de Embu, de 1976, ja reconhecia a necessidade de adocdo desse

instrumento:

E constitucional a fixagédo, pelo Municipio, de um, coeficiente Gnico de
edificacao para todos os terrenos urbanos (CARTA DE EMBU, 1976).

112 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros, 2008.

113 Conferéncia das Nag8es Unidas sobre os Assentamentos Humanos, Vancouver, 1976.
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A fixacdo desse coeficiente ndo interfere na competéncia municipal para
estabelecer indices diversos de utilizacdo dos terrenos, tal como ja se faz, mediante

legislagéo de zoneamento.

Toda edificagdo acima do coeficiente Unico é considerada solo criado, quer

envolva ocupacao de espaco aéreo, quer a de subsolo.

E constitucional exigir, na forma da lei municipal, como condic&o de criacdo do
solo, que o interessado entregue ao Poder Publico areas proporcionais ao solo criado;
quando impossivel a oferta dessas areas, por inexistentes ou por ndo atenderem as
condicles legais para tanto requeridas, é admissivel sua substituicdo pelo equivalente

econdmico.

O proprietario de imovel sujeito a limitagdes administrativas, que impecam a
plena utilizacdo do coeficiente Unico de edificacdo, podera alienar a parcela néo-

utilizavel do direito de construir.

No caso de imoével tombado, o proprietario podera alienar o direito de construir

correspondente a area edificada ou ao coeficiente Gnico de edificacdo. ''*

Vale lembrar as licdes de Jacob:

. a outorga onerosa do direito de construir representa uma tentativa no
sentido de se realizar a justa distribuicdo dos beneficios e encargos do
processo de urbanizacdo. Se a criacdo de solo gera uma sobrecarga na
infraestrutura urbana, as despesas com essa nova demanda devem ser
financiadas, na medida do possivel, pelos préprios beneficiados com a
criacdo extra do solo, e ndo por toda a coletividade...O instituto possui
grande potencial ordenador do espaco urbano e constitui instrumento valioso
e habil & disposicdo do Municipio para o cumprimento de sua missdo
constitucional de promover o adequado ordenamento territorial, mediante o
planejamento e o controle do uso, do parcelamento territorial, mediante o
planejamento e o controle do uso, do parcelamento e da ocupacéo do solo
urbano, visando ao pleno desenvolvimento das fungfes sociais da cidade e a
garantia do bem estar de seus habitantes....A utilizacdo da outorga onerosa
do direito de construir exige a compreensdo do fendmeno urbano ndo mais
por uma perspectiva individualista, mas por uma perspectiva que vé a cidade

como um direito de todos...""> (JACOB, 2015, 333-351. grifo nosso).

O fundamento juridico do conceito de solo criado esta baseado na dissociagao
entre o direito de propriedade e o direito de construir, sendo o direito de propriedade

114 Carta de Embu, CEPAM, 1976.

115 JACOB, Vitéria. Breves Apontamentos sobre a outorga onerosa do direito de construir. Direito
ambiental e urbanistico. Belo Horizonte: Ed. D’Placido, 2015. p.333-351.
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inerente ao dono do imovel e a definicdo da forma de ocupacéo e utilizacao da terra
relativa a um poder e a um dever de regulacéo do Estado, e que, como bem explica o

Arg. Ms. Daniel Montandon:

a definicho de solo criado pode ser apresentada em duas linhas de
abordagem: uma juridica e outra urbanistica. Do ponto de vista urbanistico, a
ideia de Solo Criado esta essencialmente vinculada a separagéo do direito de
construir do direito de propriedade. Do ponto de vista urbanistico o Solo
Criado esta vinculado a maior intensidade de uso do solo mediada por
compensacdes fisicas que possibilitem o melhor equilibrio entre densidade
construida e espacos e equipamentos publicos (MONTANDON, 2010, p. 20)

O instituto da outorga onerosa do direito de construir em nada se confunde com

imposto, que se baseia em outro arcabouco juridico, de_modo que tratar_esse

importante instrumento de politica urbana como se fosse aguele, nada mais é

do que uma grande falacia.

Nesse sentido, ja se manifestou o Supremo Tribunal Federal:

Decisao: Trata-se de recurso extraordinario interposto em face de acérdao do
Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios, cuja ementa reproduz-se
a seguir: “TRIBUTARIO E PROCESSUAL CIVIL. IMOVEL. ALIENACAO
PELO PODER PUBLICO EM CERTAME LICITATORIO. ADQUIRENTE.
PARTICULAR. PENDENCIA JUDICIAL SOBRE A TITULARIDADE DA
COISA. PROPRIEDADE. ATRIBUTOS. LIMITAQAO DE USO, GOZO E
FRUICAO. IPTU E TLP. FATO GERADOR. INOCORRENCIA. REPETICAO
DO INDEBITO. CABIMENTO.” No recurso extraordinario, interposto com
fundamento no art. 102, Ill, “a@”, da Constituigdo da Republica, aponta-se
violagéo aos arts. 5°, XXIII, e 182, §2° do Texto Constitucional. Nas razfes
recursais, sustenta-se que a funcdo social da propriedade ndo pode ser
apontado como escusa a tributacdo, de modo que o deferimento de medidas
cautelares restritivas ndo inviabiliza a ocorréncia de fato gerador. A 22 Vice-
Presidéncia do TIDFT admitiu o recurso por reputar preenchidos os requisitos
de admissibilidade. E o relatério. Inicialmente, verifica-se que o ac6rddo
recorrido ndo destoa da jurisprudéncia desta Corte acerca da fungéo social
da propriedade. Veja-se a ementa do RE 387.047, de relatoria do Ministro
Eros  Grau, Tribunal  Pleno, DJe  02.05.2008: “RECURSO
EXTRAORDINARIO. LEI N. 3.338/89 DO MUNICIPIO DE
FLORIANOPOLIS/SC. SOLO CRIADO. NAO CONFIGURACAO COMO
TRIBUTO. OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CRIAR SOLO.
DISTINCAO ENTRE ONUS, DEVER E OBRIGACAO. FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE. ARTIGOS 182 E 170, Ill DA CONSTITUICAO DO BRASIL.
1. SOLO CRIADO Solo criado é o solo artificialmente criado pelo homem
[sobre ou sob o solo natural], resultado da construcdo praticada em volume
superior ao permitido nos limites de um coeficiente Unico de aproveitamento.
2. OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CRIAR SOLO. PRESTACAO DE
DAR CUJA SATISFACAO AFASTA OBSTACULO AO EXERCICIO, POR
QUEM A PRESTA, DE DETERMINADA FACULDADE. ATO NECESSARIO.
ONUS. N&o ha, na hipotese, obrigacéo. N&do se trata de tributo. N&o se trata
de imposto. Faculdade atribuivel ao proprietario de imével, mercé da qual se
Ihe permite o exercicio do direito de construir acima do coeficiente Gnico de
aproveitamento adotado em determinada é&rea, desde que satisfeita
prestacao de dar que consubstancia 6nus. Onde ndo héa obrigagcdo ndo pode
haver tributo. Distin¢éo entre 6nus, dever e obrigacéo e entre ato devido e ato
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necessario. 3. ONUS DO PROPRIETARIO DE IMOVEL URBANO.
Instrumento préprio & politica de desenvolvimento urbano, cuja execugao
incumbe ao Poder Publico municipal, nos termos do disposto no artigo 182
da Constituicdo do Brasil. Instrumento voltado a correcao de distorgGes que
o crescimento urbano desordenado acarreta, a promogdo do pleno
desenvolvimento das fungBes da cidade e a dar concrecdo ao principio da
funcado social da propriedade [art. 170, Ill da CB]. 4. Recurso extraordinario
conhecido, mas n&o provido.” Ademais, convém reproduzir o assentado pelo
Tribunal de origem: “Dessa forma, restou evidente que a impossibilidade de
edificacao na projecdo adquirida reduziu drasticamente os poderes inerentes
ao dominio, posto que o proprietario se viu impedido de usar, gozar e fruir
economicamente do imovel. Assim, ausentes essas faculdades, a
propriedade torna-se mera formalidade, e, portanto, ndo caracteriza o fato
gerador do IPTU, notadamente, quando ela ndo exerce sua funcéo social,
como no caso em aprego” (eDOC 3, pp. 51-52) Ademais, constato que
eventual divergéncia ao entendimento adotado pelo juizo a quo, em relacéo
a verificacdo do atendimento da fung&o social da propriedade em concreto,
demandaria o reexame de fatos e provas e o da legislacdo infraconstitucional
aplicavel a espécie, inclusive de indole local, de modo a inviabilizar o
processamento do apelo extremo, tendo em vista as vedacdes contidas nas
Sumulas 279 e 280 do STF. Confiram-se, a proposito, os seguintes julgados:
“AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO EXTRAORDINARIO COM
AGRAVO. IPTU. RESTRICOES RELATIVAS A OCUPACAO DE AREA DE
PROTECAO AMBIENTAL. ISENCAO PARCIAL. MOMENTO EM QUE SE
DEVE CONSIDERAR CONCEDIDO O BENEFICIO. NECESSIDADE DO
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO. SUMULA 279/STF.
PRECEDENTES. Apés detida analise do conjunto probatério e de normas
infraconstitucionais, a instancia ordinaria afirmou, para o caso concreto, 0
momento do preenchimento dos requisitos necessarios a concessdo de
isencdo relativa a ocupacdo de area sujeita & preservacdo ambiental. O
acolhimento da pretensdo demandaria o reexame das evidéncias que deram
amparo ao acérdao, o que se mostra inviavel nesta via. Aplica-se, portanto, a
Sumula 279/STF. Agravo regimental a que se nega provimento.” (ARE
804172 AgR, Rel. Min. ROBERTO BARROSO, Primeira Turma, DJe
20.03.2015) “EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO DE
INSTRUMENTO. CONVERSAO EM AGRAVO REGIMENTAL. TRIBUTARIO.
IMUNIDADE. IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE PREDIAL E
TERRITORIAL URBANA - IPTU. TITULARIDADE E DESTINA(;AO DE
IMOVEL. IMPOSSIBILIDADE DO REEXAME DE PROVAS. SUMULA 279 DO
SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. LIMITES OBJETIVOS DA COISA
JULGADA. IMPOSSIBILIDADE DE ANALISE DA LEGISLA(;AO
INFRACONSTITUCIONAL. OFENSA CONSTITUCIONAL INDIRETA.
PRECEDENTES. AGRAVO REGIMENTAL AO QUAL SE NEGA
PROVIMENTO.” (Al 710615 ED, Rel. Min. CARMEN LUCIA, Primeira Turma,
DJe 27.11.2009) Ante 0 exposto, nego seguimento ao recurso extraordinario,
nos termos do art. 21, §81° do RISTF. Publique-se. Brasilia, 30 de maio de
2016. Ministro Edson Fachin Relator Documento assinado digitalmente

(RE 964721, Relator(a): Min. EDSON FACHIN, julgado em 30/05/2016,
publicado em PROCESSO ELETRONICO DJe-111 DIVULG 31/05/2016
PUBLIC 01/06/2016)

Fonseca bem analisou o tema:

Antes de todo o mais, € mister ressaltar que o Estatuto da Cidade coloca o
instituto aqui analisado como um “instituto juridico e politico” (art. 4°, inciso V,
n), inobstante listar, no inciso 1V, aqueles que seriam instrumentos “tributarios
e financeiros” de desenvolvimento da politica urbana. Acreditamos, ressalte-
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se, que néo se trata de um equivoco do legislador, pelo contrario, acreditamos
gue agiu corretamente em sua classificacdo (FONSECA).

Nesse momento, cumpre transcrever o art. 3° do Cédigo Tributario Nacional
que diz, ipsi literis, que “Tributo é toda prestacdo pecuniaria compulséria, em
moeda ou cujo valor nela se possa exprimir, que ndo constitua sancao de ato ilicito,
instituida em lei e cobrada mediante atividade administrativa plenamente vinculada”
(CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL, grifos nossos).

Da definicao supra, claramente percebe-se que todo e qualquer tributo deve se
tratar de uma prestacao pecuniaria compulsoria. Assim, ndo se trata de uma faculdade
do contribuinte pagar ou ndo um tributo, haja vista que os impostos, taxas e
contribuicdes impdem-se independentemente da vontade do cidaddo. O ilustre
professor Paulo de Barros Carvalho ensina com propriedade que “prestacao
pecuniaria compulséria quer dizer o comportamento obrigatério de uma prestacdo em
dinheiro, afastando-se, de plano, qualquer cogitacdo inerente as prestacdes

voluntarias (que receberiam o influxo de outro modal — o ‘permitido’)”.

Ocorre que a contrapartida a ser suportada pelo beneficiario da outorga

onerosa concedida pela administracdo municipal ndo é compulsoéria, e

justamente porque o proprietario ou interessado, paraconstruir em determinado

terreno, ndo precisa arcar com o pagamento da referida outorga, desde que nao

deseje construir acima do coeficiente de aproveitamento basico estabelecido no

Plano Diretor para aguela area. Do contrario, se o terreno a ser explorado estiver

localizado em uma area adensavel e se desejar construir acima do patamar

previsto legalmente, ai sim o proprietario ou interessado devera prestar o

pagamento da quantia estabelecida previamente, passando a deter uma outorga

do Poder Publico para construir além do coeficiente basico. Ora, percebe-se que

se trata de uma prestacao voluntaria, ou seja, o administrado néo é obrigado a pagar
a outorga onerosa para construir, diferentemente do que ocorre, por exemplo, com a
taxa de licenca para construcdo, cujo pagamento €é sempre devido,

independentemente da area a ser edificada.

Sobre o tema, é de extrema relevancia trazer ao presente trabalho um
precedente do Supremo Tribunal Federal, em Recurso Extraordinario de relatoria do

Ministro aposentado Eros Grau, que assim esta ementado:
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EMENTA: RECURSO EXTRAORDINARIO. LEI N. 3.338/89 DO MUNICIPIO
DE FLORIANOPOLIS/SC. SOLO CRIADO. NAO CONFIGURAGCAO COMO
TRIBUTO. OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CRIAR SOLO.
DISTINCAO ENTRE ONUS, DEVER E OBRIGACAO. FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE. ARTIGOS 182 E 170, Ill DA CONSTITUICAO DO BRASIL.
1. SOLO CRIADO Solo criado é o solo artificialmente criado pelo homem
[sobre ou sob o solo natural], resultado da construcdo praticada em volume
superior ao permitido nos limites de um coeficiente Unico de aproveitamento.
2. OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CRIAR SOLO. PRESTACAO DE
DAR CUJA SATISFACAO AFASTA OBSTACULO AO EXERCICIO, POR
QUEM A PRESTA, DE DETERMINADA FACULDADE. ATO NECESSARIO.
ONUS. N&o h4, na hipétese, obrigacdo. Ndo se trata de tributo. N&o se trata
de imposto. Faculdade atribuivel ao proprietario de imovel, mercé da
qual se lhe permite o exercicio do direito de construir acima do
coeficiente Unico de aproveitamento adotado em determinada area,
desde que satisfeita prestacdo de dar que consubstancia dnus. Onde
ndo hé obrigagdo ndo pode haver tributo. Distincdo entre dnus, dever e
obrigaco e entre ato devido e ato necessario. 3. ONUS DO PROPRIETARIO
DE IMOVEL URBANO. Instrumento proprio a politica de desenvolvimento
urbano, cuja execucado incumbe ao Poder Publico municipal, nos termos do
disposto no artigo 182 da Constituicdo do Brasil. Instrumento voltado a
correcao de distor¢des que o crescimento urbano desordenado acarreta, a
promoc¢do do pleno desenvolvimento das funcdes da cidade e a dar
concrec¢do ao principio da fungéo social da propriedade [art. 170, 11l da CB].
4. Recurso extraordinério conhecido, mas néo provido. (STF - RE 387047/SC.
Pleno. Rel. Min. Eros Grau. DJe em 02/05/2008 — grifos nossos).

Como bem ressaltado no acérdao acima, a outorga onerosa do direito de criar
solo ndo pode ser vista como um tributo, quer seja imposto ou taxa, posto se tratar de
uma faculdade do proprietario o exercicio do direito de edificar além do que estabelece
o coeficiente de aproveitamento basico. O Pleno do Pretdrio Excelso enfatiza, ainda,
que nado h& obrigacdo de pagamento por parte do potencial outorgado em relagéo ao

outorgante, razdo pela qual se torna impossivel se falar em tributo.!!¢

Por dltimo, observa-se que o Projeto de Lei n. 1.749/15, que disp8e sobre o
novo Plano Diretor (Emenda substitutiva n. 132 /2018), é fruto da IV Conferéncia de
Politica Urbana, realizada no ano de 2014, ndo cabendo ao Poder Legislativo, no uso
de suas atribuicBes constitucionais, furtar-se a sua apreciacao, ao argumento de que

o tema deverd ser reapreciado na V Conferéncia de Politica Urbana.

E equivoco deliberado afirmar que a instituicdo da outorga vai implicar em
aumento do preco final dos imoveis e constituir fator de expulséo da populagéo local

para outros municipios da RMBH.

116 FONSECA, Caio Diniz. A natureza juridica da outorga onerosa do direito de construir. 2015.
Acesso: www.conteudojuridico.com.br/artigo,a-natureza-juridica-da-outorga-onerosa-do-direito-de-
construir
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Segundo diversos estudos realizados, ao contrario do que veiculado pelo setor
imobiliario, a instituicdo da outorga tende a pressionar para baixo os precos dos
terrenos urbanos, em razdo da diminuicdo da expectativa de aproveitamento antes

incorporada aos seus precgos.'!’

Outrossim, mostra-se fundamental que, ao lado da outorga onerosa, sejam
instituidos pelo novo Plano Diretor de Belo Horizonte também outros instrumentos de

politica urbana que coibam e desestimulem a retencdo meramente especulativa

dos terrenos urbanos 0ciosos.

Ao contrario do propalado, € a especulacdo _imobilidria_ gue promove a

valorizacdo excessiva e sem qualquer contrapartida dos proprietarios dos

terrenos urbanos ociosos, verificada unicamente a partir de investimentos

publicos realizados com recursos de toda a sociedade, em prol de uns poucos

proprietarios, e promove a expulsdo da populacdo carente de BH para regides

periféricas da regido metropolitana.

3.1V Conferéncia de Politica Urbana realizada no ano de 2014

N&o hé o que se falar em irregularidades na IV Conferéncia de Politica Urbana,
realizada em atendimento ao Estatuto da Cidade, porquanto todas as questdes foram
investigadas pelo Ministério Publico e foram objeto de acéo civil publica, processo n.
0024.14.149928-5, que posteriormente originou acordo homologado judicialmente,

cujo cumprimento foi devidamente comprovado.

Objetivando destacar a relevancia dos trabalhos realizados, seguem alguns
trechos do acordo firmado pelo Municipio de Belo Horizonte com o Ministério Publico

do Estado de Minas Gerais:

117 MALERONKA, Camila; FURTADO, Fernanda. A Outorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC): A Experiéncia de Sdo Paulo na Gestéo Publica de Aproveitamentos Urbanisticos. Disponivel
em Disponivel em: https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/maleronka-wpl4cmlpo-full 0.pdf.
Acesso em: 17 set. 2018.
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(...)
4.Conclusao

A Outorga Onerosa do Direito de Construir é importante instrumento de politica
urbana e tem por objetivo realizar a justa distribuicdo dos beneficios e encargos do

processo de urbanizacéo, em nada se confundindo com imposto.

Sua aplicacdo esta condicionada a previsdo no Plano Diretor, que devera
estabelecer o coeficiente de aproveitamento basico e os limites maximos possiveis de

serem atingidos.

No caso do Municipio de Belo Horizonte, como o assunto foi devidamente
discutido na IV Conferéncia de Politica Urbana, realizada em 2014, e corretamente
incluido no projeto de lei do novo Plano Diretor, devera ser apreciado pelo Poder
Legislativo que, para se desincumbir de seu mister, tem a sua disposi¢céo os melhores
ensinamentos técnicos e decisdes judiciais ja proferidas pelos Tribunais patrios e pela

mais Alta Corte.

Belo Horizonte, 20 de setembro de 2018.

Claudia Ferreira de Souza

Promotora de Justica

Marta Alves Larcher
Promotora de Justica

Coordenadora Estadual das Promotorias de Justica de Habitacdo e Urbanismo
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ANEXO E: ONU-Habitat e o Plano Diretor de Belo Horizonte: outorga onerosa e

compromissos com a Nova Agenda Urbana

O ONU-Habitat tem por mandato promover o desenvolvimento sustentavel das
cidades e de proporcionar moradia adequada para todos e todas. As agendas globais
relacionadas ao desenvolvimento urbano, como a Agenda 2030 para o
Desenvolvimento Sustentavel, incluindo o ODS 11, e a Nova Agenda Urbana (NAU),

estdo intrinsicamente entrelagados com sua missao principal.

Presente no Brasil h4 mais de 20 anos, uma das areas concretas de apoio do
ONU-Habitat, no tema da legislacdo urbana, tem sido o acompanhamento da
elaboracéo e implementagéo de Planos Diretores, entendendo-os como instrumentos
basilares para orientar o desenvolvimento urbano das cidades brasileiras. Por
exemplo, em 2014, o ONU-Habitat reconheceu a relevancia do Plano Diretor
Estratégico de Sdo Paulo como uma referéncia de implementacdo da NAU por
apresentar uma estratégia clara de desenvolvimento urbano e ordenamento territorial

sustentavel, fortemente alinhada aos preceitos desta agenda.

Mais recentemente o ONU-Habitat também acompanhou (e acompanha) o
processo de revisdo dos Planos Diretores de Belo Horizonte, Fortaleza, Recife, Rio
de Janeiro, dentre outras cidades, e tem recebido diversas demandas de apoio a

revisdo de planos diretores em todo o pais.

A exemplo, no caso de Belo Horizonte, a Camara Municipal est4 na iminente
aprovacdo em segundo turno do novo Plano Diretor, cuja proposta avanca de forma
significativa na abordagem trazida pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n. 10.257/01)
e pela Nova Agenda Urbana, em que o plano ndo é meramente uma carta de
diretrizes, mas sobretudo uma ferramenta de regulagdo urbana que interfere no
processo de produgéo e transformagéo do espaco urbano para o bem comum. Em
outras palavras, condiciona o uso e ocupacao do solo, a producéo imobiliaria e todos
0s imoéveis urbanos a obedecerem a um modelo sustentavel de desenvolvimento
urbano que deve responder ao principio norteador da Agenda 2030 definida no ambito

da ONU: “n&o deixar ninguém para tras”.
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Uma das polémicas do novo Plano Diretor de Belo Horizonte tem girado em
torno da Outorga Onerosa do Direito de Construir. Este € um instrumento empregado
com sucesso por varias cidades prosperas ao redor do mundo por reconhecer o direito
de construir decorrente da regulacdo urbana como um bem publico que deve ser
concedido de forma onerosa quando ocorrer sua utilizagcdo acima do coeficiente de
aproveitamento basico. Isto €, a valorizacao imobiliaria gerada pela regulacao urbana
deve ser revertida em melhorias urbanas em toda a cidade, sendo considerada uma
acdo estratégica para contribuir com a boa governanga urbana.
Geralmente a introducdo desse instrumento gera ampla discussao envolvendo
cidadaos, empreendedores, proprietarios e Poder Publico, o que ocorreu em Belo
Horizonte e é muito saudavel como um debate publico e democréatico. Ao mesmo
tempo, é importante destacar que ha forte embasamento técnico e legal para sua
implementacéao (vide incisos IX e XI do artigo 2° da Lei Federal 10.257/01, o paragrafo
137 da Nova Agenda Urbana e diversos estudos e pesquisas desenvolvidos pelas
universidades brasileiras e por institutos e entidades de cooperacdo técnica
internacional, como BID, Banco Mundial e Lincoln Institute of Land Policy). Os
municipios que experimentaram a sua implementacao lograram forte éxito em uma
conduta mais sustentavel do planejamento e desenvolvimento urbano. E, nesse
sentido, o0 ONU-Habitat estara sempre a disposi¢cdo de todos eles para que seus
planos possam ser eficientes nas respostas aos desafios que imperam nas nossas

cidades.



