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RESUMO

O Hipercentro de Belo Horizonte é uma regido rica do ponto de vista social, econémico,
cultural e histdrico, e concentra algumas das principais referencias afetivas dos moradores da
cidade. No entanto, passou por um processo de esvaziamento e degradacdo que so a partir da
década de 2000 comecou, lentamente, a ser revertido. A populacédo residente no local €, ainda,
numericamente muito inferior a de 1980. O objetivo deste trabalho é analisar possibilidades
de insercdo da construcdo civil para o aumento da densidade e da ocupacdo imobiliaria na
regido e os fatores intervenientes (positivos e negativos) neste contexto. Para isto, realizou-se
uma revisdo bibliografica para avaliar as caracteristicas das regiGes centrais, sua importancia
para as cidades e as experiéncias nacionais e internacionais em recuperacdo de areas
degradadas. Em seguida, foi estudado o cenario da construgdo civil nos diversos niveis, bem
como a evolugdo do marco legal e sua influéncia sobre a dindmica da area estudada. Por fim,
foram identificadas as iniciativas de construcdo na éarea e suas tendéncias. Conclui-se que o
atual processo de recuperacdo € lento e excludente, influenciado mais pela conjuntura
econbmica e politica e pelos grandes eventos na cidade do que pela presenca das iniciativas
legais e dos programas de fomento a construcdo de moradias. A requalificacdo dos espacos
publicos na regido tem sido importante, mas sinaliza que a construgdo civil, sozinha, ndo tem
sido capaz de induzir transformacbes profundas e recuperar a regido. Para que ocorra a
efetivacdo dos objetivos do planejamento para a regido, com a inclusdo das classes de menor
renda e aumento da vitalidade, sdo necessarios mecanismos mais efetivos que se conjuguem

com o0s investimentos e os disciplinem.

Palavras-chave: Areas centrais, Belo Horizonte, requalificacio.
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1 INTRODUCAO

O Brasil passou por um processo de urbanizacdo acelerada, e pelo menos desde o fim da
década de 1960 possui a maior parte de sua populacéo vivendo em cidades. Em um contexto
de subdesenvolvimento e grandes desigualdades socioecondémicas como 0 Nnosso, iSSO
significou que o acesso a terra e moradia urbanas reproduziu tais disparidades. A
suburbanizacdo gerou grande expansdo horizontal das metrdpoles, enquanto as areas centrais,
historicamente melhor providas de infraestrutura, servicos e qualidade de vida de modo geral,
permaneceram como territdrio privilegiado e palco da perpetuacdo das diferencas. A partir
dos anos 1970, sofreram esvaziamento populacional e de parte de seu comércio e piora na
qualidade ambiental. Sem a diversidade que outrora as marcava, perderam grande parte de sua
vitalidade e se tornaram locais congestionados durante o dia e desertos a noite e nos fins de
semana. De modo geral, aumentou a violéncia nestes locais, que alimentava a repeticdo do

ciclo.

Ja na década de 1990 vaérias cidades brasileiras realizaram intervengdes em seus centros para
recuperd-los. Em Séo Paulo, o Vale do Anhangabal, objeto de concurso em 1981, viu as
propostas sairem do papel apenas na década seguinte, com a eliminacdo da via expressa e do
trafego de passagem na regido. Em Salvador, a regido do Pelourinho recebeu, também nos
anos 1990, investimentos para reabilitar a area e transforméa-la no principal cartdo-postal da
capital baiana. Houve, no entanto, a expulsdo, direta e indireta, da populacdo de baixa renda

que ali vivia, e que somente agora torna a poder reocupa-la.

Em Belo Horizonte ndo foi diferente. O Projeto da Area Central, de 1980, identificou
precocemente problemas relacionados a concentracdo espacial das atividades econémicas no
Hipercentro, a necessidade de recuperacdo de sua qualidade ambiental e da introducdo de
mudancas na estrutura de transportes, especificamente do transito de passagem, fruto da
convergéncia de diversas linhas de onibus locais e intermunicipais para o local. Considerava,
ainda, que as baldeacOes realizadas pelos passageiros causavam um indesejado trafego de
pedestres no local e estimulavam o surgimento da criminalidade e de atividades teoricamente
incompativeis com a regido — suprimento de bens de consumo imediato, caracteristicos de
comeércio de bairro . Assim, as intervencdes advindas deste projeto priorizaram a restruturacao

do transporte e a concentracao das linhas de 6nibus nos eixos das avenidas Santos Dumont e



11

Parand, agravando o esvaziamento populacional que ja havia comecado na regido
(VILELA, 2006, pp. 101-107).

Contra uma populacdo de 26.659 habitantes em 1980, viviam no centro, onze anos depois,
18.037 pessoas e, em 2000, 14.885. (IBGE, 1995; Censo IBGE, 2000 apud Pontes, 2006%). A
partir dos anos 1990, novas propostas séo feitas para a regido, e diversas delas sdo executadas
na década seguinte reunidas sob o Programa Centro Vivo (PORTAL PBH), ainda que o0 home
funcione como um referencial amplo para a¢es ndo necessariamente muito coordenadas. Em
2007, é publicado o Plano de Reabilitagdo do Hipercentro — PRH, elaborado a partir de
abrangente diagndstico, que contém diversas propostas legais, fisicas e de gestdo para a
recuperacdo da area. No mesmo ano e publicada lei a n°® 9.326, que visava estimular a
adaptacdo de edificios, principalmente para o uso residencial. Em 2010, a Lei n°® 9.959, que
revisa o Plano Diretor e a Lei de Parcelamento, Ocupacédo e Uso do Solo incorpora diversas
premissas do PRH e, com grande atraso, do Estatuto das Cidades, importante instrumento
federal aprovado em 2001. Embora diversos de seus mecanismos ja existissem de maneira
analoga ou idéntica na cidade, a incorporacdo do Estatuto trouxe um novo paradigma de
legislacdo urbanistica, posicionando-se firmemente como instrumento de reafirmacdo do
direito a cidade e combate a especulacdo. Ao mesmo tempo, estabelece, em pardmetros legais

claros, novas oportunidades de atuacdo para 0 mercado da construgéo civil na capital.

Ainda que nenhuma das inovac¢Ges mais arrojadas e atraentes para o capital do Estatuto (como
a Concessao Urbanistica e a Operacdo Urbana Consorciada) tenham sido ainda postas em
pratica no Hipercentro, ou que o0s instrumentos cujo uso se pretendia corriqueiro (a Outorga
Onerosa do Direito de Construir e a Transferéncia do Direito de Construir, por exemplo)
tenham sido aplicados em contextos limitados e especificos, nota-se, no Hipercentro, um
gradual reaquecimento do mercado imobiliario, especialmente a partir da segunda metade dos
anos 2000. A melhor situacdo econémica do pais, em comparacdo as duas décadas anteriores,
politicas de estimulo a construcéo civil e o somatorio das obras de requalificacdo urbana, alem

da iminéncia da realizacdo da Copa do Mundo de 2014 (da qual Belo Horizonte € uma das

LINSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA — IBGE. Banco de dados do Censo 2000.
Brasil
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cidades-sede) certamente influiram para o surgimento de novos negécios e moradias na

regido, especialmente na recuperacdo de edificios abandonados ou subutilizados. Como
consequéncia, o Censo de 2010 mostra aumento da populacdo residente na regido, um
possivel indicador da reversdo da tendéncia de esvaziamento central que marcou os trinta anos
anteriores. Segundo a pesquisa, naquele ano viviam no Centro 16.245 pessoas (PORTAL
PBH). O numero, no entanto, é ainda inferior a populacdo do Censo anterior e bem aquém

daquele levantado em 1980.

Nas experiéncias analogas nacionais e internacionais, a atividade da construcao civil aparece
como um elemento-chave para a requalificacdo de areas centrais ou outras regiGes
degradadas, mas incapaz de, sozinha, transforméa-las por completo ou em perfeito alinhamento
com 0s objetivos iniciais. Mesmo em casos cuja tdnica era a da (hoje) questionavel
reapropriacdo do espaco por outros grupos sociais e do capital, outros fatores intervenientes,
como erros na formatagdo do escopo ou dos programas de gestdo (quando ndo sua total
auséncia) e mudangas nas conjunturas econémica e politica, os problemas reapareceram ou

apenas se transfiguraram.

Na histdria recente do Brasil, a criacdo do programa Minha Casa, Minha Vida, do Governo
Federal, associada a escolha do pais para sediar trés grandes eventos esportivos (Copa das
Confederagdes, em 2013; Copa do Mundo, em 2014 e Olimpiadas, em 2016, no Rio de
Janeiro), transformaram o horizonte da Construcdo Civil, que voltou aos holofotes por sua
crescente importancia econémica, mas também a vida e as relagdes de consumo e relacdo dos
brasileiros com bens imdveis. Ao combate ao deficit habitacional através do subsidio a
habitacdo de interesse social, de um lado, se somou o0 aumento acelerado do preco da terra,
especialmente nos grandes centros urbanos, do outro, responsavel pela maior alta de imoéveis
do mundo em 2010 (Napolitano, 2011).

Embora o Minha Casa, Minha Vida preveja a possibilidade de ser implantado em &reas
centrais e em adaptacédo e reforma de edificios, a maior parte da producdo habitacional se deu
nas periferias e regides metropolitanas das grandes cidades, devido ao menor preco dos
terrenos, enquanto os centros, que concentram as oportunidades de trabalho, lazer e educagéo,
receberam poucos novos moradores. A exacerbacdo deste contraste joga nova luz sobre as

contradicbes das politicas urbanas brasileiras e torna mais eminente a necessidade de
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democratizar o acesso a cidade junto ao acesso a moradia. Paralelamente, o agravamento

dos congestionamentos e 0 aumento dos tempos de deslocamento, fruto do crescimento da
frota de automoveis, faz com que cada vez mais as pessoas busquem reduzir as distancias
entre o trabalho e a casa. Cresce, também, a consciéncia a respeito da importancia historica,

cultural e simbdlica das areas centrais e 0 desejo da populagdo em se reapropriar deste espaco.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA
2.1 As regides centrais e sua importancia para as cidades

Para tratar das regiGes centrais é necessario, antes, tratar da propria definicdo de cidade.
Longe de ser um consenso, o conceito divide pesquisadores e evolui ao longo do tempo,
acompanhando as transformacdes do proprio objeto. Identificar os tracos comuns a cidades de
portes e tipos diferentes e em seus diversos momentos histéricos torna a tarefa ainda mais
ardua. Em 1933 o gedgrafo e economista alemdo Walter Christaller j& registrava, no livro
“Lugares centrais na Alemanha Meridional” a existéncia de uma “numerosa literatura sobre o
conceito de cidade” que, ja naquela época, era rica em controvérsias (SOUZA, 2005, p. 24). A
evolucdo e mutacdo sem precedentes das cidades ao longo do século XX foi acompanhada de

perto por profissionais de diferentes éreas, e a literatura sobre o assunto se multiplicou.

A cidade, para Max Weber, se baseia na troca de bens ndo apenas ocasional, mas regular, ou
seja, na existéncia de um mercado permanente. Nele as populacdes urbana e ndo-urbana
satisfazem as necessidades de consumo de suas economias, 0 que ndo acontece em outros
assentamentos (WEBER, 1999, pp. 408-410).

Christaller (1933) contribui com a introdugéo do conceito de localidade central. Do ponto de
vista geoecondmico, toda cidade é uma localidade central de nivel variavel com o poder de
centralidade que exerce — isto é, a polarizacdo que produz em funcéo da quantidade de bens e
servigos ofertados e que a conecta ao seu entorno imediato, a uma grande regido, ao pais ou
ao exterior. Em oposic¢do a natureza das aldeias e povoados, centrifuga (ja que suas bordas sao
seu ponto focal por marcarem o inicio dos campos de plantio e/ou extracdo) a cidade tem
natureza centripeta, pois € sua area central de negdcios, ou CBD (do inglés Central Business

District), que concentra consumidores e atengdes (SOUZA, 2005, pp. 25-26).

A cidade ¢é, ainda, o palco da diversidade — econdmica, social e cultural. Os povoados giram
em torno da agropecuaria ou do extrativismo (vegetal ou mineral) e possuem comércio interno
incipiente. Sua identidade, geoecondmica e cultural, € mais pronunciada, pois comumente
neles se concentram grupos minoritarios ou com caracteristicas comuns — imigrantes,
quilombolas, comunidades religiosas como os amish. A cidade, por sua vez, é local de

concentragdo de atividades secundarias e terciarias, da gestdo do territorio e onde,
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culturalmente, prevalece a variedade sobre a identidade, mesmo que, internamente, as
afinidades tendam a se definir territorialmente e, no tecido urbano, alguns grupos

discriminados sejam restritos a seus guetos.

Como as definicbes variam, os 0Orgdos governamentais se deparam com escolhas
metodologicas que influenciam diretamente o resultado de suas pesquisas. O Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE — considerou, no Censo 2010, como em situacdo

urbana

“areas, urbanizadas ou ndo, internas ao perimetro urbano das cidades (sedes municipais) ou
vilas (sedes distritais) ou as &reas urbanas isoladas, conforme definido por Lei Municipal
vigente em 31 de julho de 2010. Para a cidade ou vila em que ndo existia legislacdo que
regulamentava essas areas, foi estabelecido um perimetro urbano para fins de coleta censitéria,
cujos limites foram aprovados pelo prefeito local. A situacdo rural abrangeu todas as areas
situadas fora desses limites. Este critério também foi utilizado na classificagdo da populagdo
urbana e da rural.” (2011, p. 27).

Desta forma, muitos assentamentos tidos como urbanos somente por forca de lei, ou seja, com
fortes caracteristicas de povoado, foram classificados da mesma maneira que as cidades.
Ainda assim, a urbanizacdo brasileira é acelerada, tanto pelo crescimento numérico da
populacdo das cidades quanto pelo aumento da participagdo da populacdo urbana no total
nacional. A populacdo no campo, por sua vez, diminui constantemente, motivada pela
mecanizacdo da producdo no campo, disputas pela terra e mau acesso a servi¢cos basicos,
dentre outros motivos, e ndo por baixas taxas de fecundidade. Assim, a queda da populagéo
nestes locais ocorre principalmente por migracdo. A Tabela 1 mostra a populagéo residente e

sua participacdo relativa no total da populacgéo, por tipo de domicilio, entre 1950 e 2010.



Tabela 1 - Populacéo por situacao de domicilio e participacao relativa - Brasil, 1950/2010
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Populagéo residente Participacéo relativa (%)
Censo
Total Urbana Rural Total Urbana Rural
1950 51.944.397 18.782.891 33.161.506 36,2 63,8
1960 70.070.457 31.303.034 38.767.423 447 55,3
1970 93.139.037 52.084.984 41.054.053 55,9 44,1
1980 119.002.706 80.436.409 38.566.297 100,0 67,6 32,4
1991 146.825.475 110.990.990 35.834.485 75,6 24,4
2000 169.799.170 137.953.959 31.845.211 81,2 18,8
2010 190.755.799 160.925.792 29.830.007 84,4 15,6

Fonte: Censo Demografico 1950/2010, apud IBGE (2011, p. 43)

As areas centrais, por sua vez, sdo uma parte diferenciada do tecido urbano. A maioria das
cidades possui um centro claramente delimitado, que costuma coincidir com seu centro
historico, onde foi fundada e se desenvolveu inicialmente. Pontes (2006, pp. 28-29), a partir
de referenciais tedricos de outros autores?, desenvolve as caracteristicas fundamentais do

centro e os tipos de centralidade. Segundo ele, o centro é:

1. “construcdo histdrica relativa a estrutura urbana adjacente”, pois ndo se constitui
por si S6 como centro, mas sim a partir de sua relacdo espaco-temporal com o
restante da estrutura urbana;

2. “dependente do objeto de sua centralidade”, ou seja, ndo existe periferia sem
centro e vice-versa, e a vitalidade ou decadéncia da regido € afetada diretamente
pela evolucdo da cidade como um todo;

3. “entidade urbana construida no tempo e, portanto, mutavel”, podendo, inclusive,
perder sua centralidade. As intervencGes devem ser pensadas tendo em vista tal
caracteristica, para que as possibilidades de transformagéo sejam adequadamente

consideradas.

2 Flavio Villaga, Carlos Alberto Noronha, Celina Borges Lemos e Manuel Castells.
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E, com relacéo ao tipo de centralidade, pode ser:

1. “O centro simbolico”: por sua concentracao de edificios e marcos historicamente
representativos e simbdlicos dos poderes politico e econdmico, que se confunde,
em algumas cidades, com o centro histérico;

2. “O centro funcional”: aquele que concentra as fungdes administrativa, comercial
e de prestacdo de servicos de abrangéncia de toda a cidade.

3. “O centro social”, “lugar de encontro e troca, de formulagdo das relagdes sociais

(...) lugar de todos na cidade”.

Nas maiores cidades, o centro se moderniza e se torna uma area principal de negdcios,
paralelamente ao crescimento das distancias e tempo de deslocamento da populagdo para
alcanca-lo. Surgem (e se consolidam) assim os subcentros, que oferecem produtos e servicos
em graus diferentes de sofisticacdo e evitam o deslocamento forcado ao CDB para aquisicdo

de produtos néo rotineiros.

Em muitos casos, os problemas de mobilidade, seguranca, percepcao de qualidade ambiental e
mesmo mudancas culturais fazem com que a consolidacdo dos subcentros acabe por
comprometer a “vida” do proprio CDB. No Brasil, isso aconteceu particularmente nas
principais capitas, com a migracdo do comércio voltado a classe alta para outros bairros,
préximos de seu publico-alvo. No Rio de Janeiro, com o desenvolvimento de Copacabana, e
em Belo Horizonte, com a Savassi, iniciou-se a decadéncia dos respectivos centros,
intensificada pela disseminacdo dos shopping centers a partir da década de 1980 (SOUZA,
2005, pp. 64-65). A preocupacdo com a seguranca e o declinio comercial se segue,
inicialmente, o abandono residencial da regido por parte dos estratos de renda mais altos e,
por fim, uma queda generalizada na populacdo residente. Ainda dotado de melhor
infraestrutura que o restante da cidade de uma forma geral, o CDB ndo observa queda no
preco da terra a ponto de permitir a incluséo sistematica de classes menos abastadas. Assim, a
exemplo do que aconteceu com o Hipercentro de Belo Horizonte, observa-se também em
outras metropoles o crescimento da mancha urbana simultaneamente a decadéncia da area
central. Esse crescimento horizontal, no caso brasileiro, segue o padrédo de loteamentos de

baixa qualidade, em sua maioria irregulares e feitos pelo mercado imobiliario em um padréo
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de uso da terra para especulacdo, forcando o poder publico a direcionar investimentos a
areas distantes e de maneira pouco eficiente.

No caso belo-horizontino, a ocupacdo do solo, desde a fundacdo da cidade, frustrou o
proposto pelo engenheiro Aardo Reis em seu plano. Dividida em trés zonas — urbana,
suburbana e rural, pretendia-se que a cidade fosse ocupada do centro em direcdo a periferia.
Porém, com a exclusdo dos trabalhadores responsaveis por sua constru¢do do planejamento
urbano e os altos precos da terra na zona urbana, suas bordas, ou a parte externa a atual
Avenida do Contorno, foram ocupadas rapidamente, enquanto grandes areas planejadas

permaneceram subocupadas por décadas.

R 1\
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Figura 1 - Planta Geral de Belo Horizonte

Fonte: http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/b/b0/Planta_BH.jpg/1280px-Planta_BH.jpg,
acesso em 27 de julho de 2013.

2.2 Experiéncias de recuperacao de areas degradadas e gentrificagdo

A Revolugdo Industrial inaugura uma era de transformac@es sociais intensas e aceleradas,
cujo impacto logo se fez notar nas cidades e no pensamento arquitetonico e urbano. Como
resposta ao adensamento exagerado e insalubre dos grandes centros europeus, a arquitetura
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eclética incorpora, além da industrializacdo de pecgas e processos construtivos, a elevada
preocupacdo com a qualidade ambiental na edificagéo e na cidade. Ventilagdo e iluminagéo se
tornam prioridades em constru¢cdes e no ambito urbano, com o alargamento de vias e a

remodelacdo de grandes areas.

Nesse contexto se insere a reforma levada a cabo pelo Bardo de Haussmann em Paris entre
1852 e 1870. Sua iniciativa encontraria eco em outros paises, ainda que em escalas muito
menores, inclusive no Brasil, com a reforma de Pereira Passos no Rio de Janeiro (1903-1906).
Em ambos os casos, e em situacdes analogas, 0s impactos ndo se restringiram, por mais
grandiosa que fosse, a restruturacdo da circulacdo e adequacdo do suporte urbano a maiores
densidades, mas promoveram também a exclusao social e espacial das camadas populares ao
desaloja-las e, a partir da valorizacdo do preco da terra, impedir seu retorno ao local apds a
conclusdo das obras. No caso parisiense, a tendéncia geral foi que o0s primeiros
arrondissements (mais centrais) tivessem populacdo inferior aquela observada antes da
reforma. As zonas mais afastadas, por sua vez, incharam, recebendo o contingente deslocado.
No Rio de Janeiro, de forma semelhante, a reforma urbana, motivada pela politica higienista e
pelas epidemias de doencas tropicais como a variola, febre amarela e maléria, destruiu

diversos corticos e forcou a populacdo pobre a sair do centro e ocupar 0s morros pericentrais.

Na Europa, os esfor¢os de reconstrugdo ap6s a Segunda Guerra Mundial foram propulsores de
grandes intervencGes em areas centrais. Paralelamente, nos Estados Unidos, também eram
feitos remodelamentos de bairros inteiros. Ainda que as situacdes tenham em comum o
periodo em que ocorreram e 0 pioneirismo em implantar alguns preceitos (frequentemente
distorcidos pelo capital) do Movimento Moderno, os objetivos e motivos eram diversos. Os
diferentes percursos acabaram se alinhando a partir da década de 1970, com a revisdo critica
das primeiras abordagens. (PONTES, 2006, p. 30).

Como um dos principais polos da industria automotiva mundial, os Estados Unidos foram
também precoces em sua suburbanizacdo. As primeiras intervengbes em areas centrais no
pais, ainda na década de 1930, tinham como objetivo combater o esvaziamento e o
empobrecimento dessas regides. O aspecto higienista era notavel, pois nessas regides viviam,
predominantemente, grupos marginalizados, especialmente negros. A substituicdo por

propriedades de maior valor era a tonica, e bairros inteiros foram demolidos e redefinidos,
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causando a transferéncia da populacdo que I vivia para grandes conjuntos habitacionais

periféricos. A escala de intervencdo era bastante grande, bem como o predominio de grandes
zoneamentos monofuncionais, em sintonia com o racionalismo apregoado pelo Movimento
Moderno. Embora houvesse o intuito exacerbado de exploracdo econémica do solo urbano,
acabou-se por gerar superoferta que, aliada a suburbanizacéo, geraram nova desvalorizagdo da

area.

A Europa, por sua vez, recebeu grande injecdo de recursos para se reconstruir no pos-guerra, e
incorporou a preservacdo como principio, mas precisou também combater o déficit
habitacional causado ndo apenas pelo conflito como pela imigragéo de grandes grupos vindos
de antigas colonias de independéncia recente. O acelerado ritmo imposto fez com que, para
atender ao segundo problema, 0 modo de producéo racionalista fosse, segundo Lamas (2000,
p. 362, apud PONTES, 2006, p. 33), ndo uma op¢ao, mas o Unico capaz de dar rapida resposta
ao problema. Assim, as areas centrais europeias, onde vigorou a necessidade de reafirmacéo e
resgate da identidade cultural, foram muito menos modificadas em sua estrutura se
comparadas aos seus pares norte-americanos. A importancia sociocultural das areas centrais,
no contexto europeu, € tdo presente, que algumas foram restauradas com materiais e técnicas
idénticos aos usados originalmente. Ainda assim, houve a reconstrucdo de areas em uma nova
I6gica. Destaca-se, nesse contexto, a area central de VarsOvia, capital polonesa, uma das
cidades mais afetadas pela destruicdo durante a guerra. A regido mais antiga, compreendida
pela Cidade Velha e pela Cidade Nova (Stare Miasto e Nowe Miasto, respectivamente) foi
minuciosamente recuperada, permitindo seu reconhecimento como patriménio pela
Organizacdo das NacGes Unidas para a Educagéo, a Ciéncia e a Cultura — UNESCO, mas
outros trechos que também pertenciam ao centro foram reestruturados, entre 0s quais se
destaca o local da construcdo do controverso Palacio da Cultura e da Ciéncia, doacdo da

Unido Soviética durante o regime de Josef Stalin.

Superada a fase de reconstrucédo e renovacgdo do pds-guerra, tanto os Estados Unidos quanto a
Europa promoveram uma revisdao na abordagem das intervencGes em regides centrais, ao
mesmo tempo em que o Movimento Moderno caminhava para o esgotamento. A obra “Morte
e Vida nas Grandes Cidades”, de Jane Jacobs, ¢ um marco da critica & grande escala,
zoneamentos monofuncionais e priorizacdo do modal rodoviario com grandes obras. A autora

defende a rua como local de convivio e grandes densidades habitacionais, inclusive como
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fatores geradores de seguranca. Com o declinio da demanda habitacional, que havia
motivado a suburbanizacdo, as intervencdes incorporaram tanto criticas as primeiras obras

quanto, nas areas centrais, a valorizacéo do corpo edificado e da qualidade ambiental.

No fim da década de 1970, problemas econémicos e contencéo de gastos publicos nos Estados
Unidos levaram & criacdo de programas de financiamento privado para obras de
requalificacdo de bairros, distritos e areas centrais. Porém, criou-se uma situacdo em que o
projeto deveria garantir o lucro dos investidores, em detrimento das reais necessidades desses
locais. Além disso, como eram também fonte de divisas para 0s governos e promoviam as
cidades onde eram implantados, os planos incorporaram uma légica capitalista e a melhoria
urbana deixa de ser a motivacdo principal de sua execucdo. Exemplos de grandes projetos
com essas caracteristicas incluem a emblematica transformacdo de Barcelona para sediar as
Olimpiadas em 1992. Os custos estimados foram de 10 bilhGes de euros, dos quais cerca de
90% foram usados para obras de habitacdo, transporte publico e reforma da orla e da regido
portuéria, que passou a ser conhecida como Porto Olimpico e, embora algumas instalacdes
olimpicas sejam consideradas subutilizadas, € creditado ao evento o salto turistico e a

reinsercdo da cidade a nivel mundial.

“Desde os Jogos, 0 nimero de passageiros recebidos pelo aeroporto de Barcelona triplicou,
chegando a 29 milhdes por ano em 2010. Os hotéis da cidade somam 60.000 quartos, o dobro de
1992. Jordi Hereu, prefeito da cidade entre 2006 e 2011, sempre creditou aoc megaevento de
1992 0 momento especial vivido por Barcelona nos ultimos anos. ‘A Olimpiada nos colocou no
mapa’, costumava dizer.” (Lepiani, 2012)

No Brasil, entre as experiéncias em recuperacdo de areas degradas, destaca-se o caso do
Pelourinho, em Salvador, a partir de 1992, quando, pelo custo de 75 milhdes de ddlares, o
governo da Bahia reformou 600 dos 3000 casarGes da &area que, transformada em um dos
principais pontos turisticos da cidade, foi ocupado por diversos bares, restaurantes, lojas,
escolas e orgdos oficiais e ndo governamentais, bem como novos moradores. O pre¢o dos
imoveis subiu bastante. “Antes da reforma do Pelourinho, uma casa de tamanho médio, com
até quatro pisos, em estado razoavel de conservacdo, podia ser comprada por 20.000 ddlares.
Hoje os casardes maiores e ja restaurados valem até dez vezes mais” (SETTI, 1999). Com as
desapropriacOes e as mudancgas na area, 0s moradores originais da area foram deslocados.
Organizados em uma associagdo, promoveram acao junto ao ministério publico para corrigir

este problema. Em negociacdo conduzida pelos Ministérios da Cultura e das Cidades, foi
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assinado pelo governo do Estado da Bahia um Termo de Ajustamento de Conduta. Assim,
desde 2003 sdo tomadas providéncias para garantir a permanéncia das familias na area em
moradias em imodveis tombados, transformados em apartamentos de um, dois e trés
dormitorios, com areas de 26m?2 a 55m?2 (BRASIL, 2007).

Em 2012, nova proposta de requalificagdo da area é feita, através de concurso publico, para
melhor preparar o local para turistas na Copa do Mundo de 2014. Os custos foram estimados

em R$ 20 milhdes e envolvem obras em trés largos — Pedro Arcanjo, Teresa Batista e Quincas

Berro d’Agua. Entre 33 propostas, ganhou a do Studio Arthur Casas.

Figura 2 — Perspectiva da proposta do Studio Arthur Casas para o Largo Quincas Berro D’Agua

Fonte: http://www.arthurcasas.com/imagens/projeto/galeria/original/4fecaf64dc758.jpg, acesso em 20 de julho
de 2013

Em 24 de maio de 2013 foi aprovada lei que autoriza a contratacdo de R$ 115 milhGes junto a
Caixa Econdmica Federal para obras de recuperacéo, sinalizacdo e acessibilidade nos Centros
Histdrico e Antigo de Salvador, beneficiando mais de 150 ruas (TRIBUNA DA BAHIA,
2013).

Outras duas importantes iniciativas recentes de recuperacdo de areas degradadas sdo 0s
projetos Nova Luz, em Sdo Paulo, e Porto Maravilha, no Rio de Janeiro.
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O primeiro, em area central e de grande relevancia histérica, que abrange aquela

estigmatizada pela alcunha de Cracolandia, foi proposto na gestdo do ex-prefeito Gilberto
Kassab como concessdo urbanistica, atraves da qual o empreendedor realiza obras na regido e
pode explora-la economicamente. A prefeitura entraria com R$ 355 milhdes a R$ 2 bilhdes
dos R$ 4 bilhdes estimados para a proposta, que envolvia desapropriacfes e obras em areas e
prédios publicos e abrangia 45 quarteirdes. A empresa vencedora da licitagdo lucraria ao ter o
direito de desapropriar imoveis no local, realizar obras e revendé-los com lucro. Somente com
0 projeto inicial foram gastos R$ 14,6 milhdes de reais, porém a gestdo de Fernando Haddad
considerou a proposta inicial economicamente inviavel e busca aproveitar alguns de seus
pontos em parcerias publico-privadas, em menor escala. Sdo previstos aportes da prefeitura e
do Estado, de R$ 20 mil reais cada, por apartamento, em edificios de uso misto construidos
por empresas privadas e financiadas pelo programa Minha Casa, Minha Vida (SPINELLI,
2013). Foi determinado pela Justica do Estado de Sdo Paulo que a prefeitura deveria rever o
projeto, que desrespeita o Plano Diretor e outras leis do municipio. A Defensoria Publica,
autora da acdo, argumentou que nao houve participacdo popular, 0 que é uma exigéncia

prevista na Constituicdo e em outras leis (G1, 2013).

Figura 3 — Vista aérea ilustrativa da area abrangida pelo Projeto Nova Luz
Fonte: (SAO PAULO, 2011, p. 2.2)
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A Operacdo Urbana Consorciada da Area de Especial Interesse Urbanistico da Regido

Portuaria do Rio de Janeiro, conhecida como Porto Maravilha, também tem em seu escopo
obras de impacto numa regido subutilizada e degradada de grande importancia historica e
paisagistica na cidade. Segundo a pagina na internet da Companhia de Desenvolvimento
Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro — CDURP, 6rgdo da Prefeitura, sua finalidade €
“promover a reestruturacdo local, por meio da ampliacéo, articulacdo e requalificagédo dos
espacos publicos da regido, visando a melhoria da qualidade de vida de seus atuais e futuros

moradores e a sustentabilidade ambiental e socioecondmica da area”.

Para isso, estdo sendo realizadas grandes transformac6es nos transportes e no uso do solo em
um perimetro de cinco milhdes de metros quadrados, estruturado pelas avenidas Presidente
Vargas, Rodrigues Alves, Rio Branco, Francisco Bicalho e Brasil. Sdo previstas duas obras de
carater monumental: O Museu de Arte do Rio (MAR), objeto de concurso vencido pelo
escritorio Bernardes + Jacobsen (ja inaugurado), e o Museu do Amanhd, do arquiteto
espanhol Santiago Calatrava. Localizada estrategicamente ao lado do centro da cidade, a area
é diversificada, rica em patrimonio histérico, mas com caréncia de espacos publicos e verdes.
Convivem ali favelas, como os morros do Pinto, da Providéncia, do Livramento e da
Conceicdo, e orgdos oficiais, como a Prefeitura. Para se viabilizar economicamente, a
operacdo se baseia em concessdo a terceiros, que ganham com a emissdo de Certificados de
Potencial Adicional de Constru¢cdo — CEPACs, permitindo ao empreendedor a possibilidade
de construir além dos limites legais atuais mediante contrapartida. Em teoria, dessa forma, o
municipio ndo utiliza recursos proprios para as obras. A fim de estimular o aumento do
namero de moradores ali, ou 0 uso misto de uma maneira geral, esta prevista a necessidade de
aquisicdo de menos CEPACs para construcdo de residéncias. 3% dos recursos serdo
destinados a recuperacdo do patrimdnio histérico local. Os morros, suas franjas e areas

tombadas ndo poderdo sofrer modificacdes.
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Figura 4 — Area de abrangéncia do Porto Maravilha
Fonte: CDURP
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Figura 5 — Intervencdes de transporte no Porto Maravilha
Fonte: CDURP
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3 O MERCADO DA CONSTRUCAO CIVIL, POLITICAS URBANAS E
DEMANDA HABITACIONAL

3.1 O cenario internacional

A crise financeira mundial deflagrada em 2008, nos Estados Unidos, e associada ao mercado
imobiliario e seu financiamento, causou grande impacto negativo no crescimento econémico,
especialmente nos paises desenvolvidos. Recentemente, o agravamento da situacdo
econdmica dos paises da Zona do Euro, notadamente Grécia, Espanha, Portugal, Italia e
Irlanda, marcado pelo crescimento da divida publica, baixo crescimento e/ou retracdo
econbmica, aumento do desemprego e instabilidade politica e social (rendncias dos ex-
primeiros-ministros da Grécia, George Papandreou, da Italia, Silvio Berlusconi e de Portugal,
José Socrates, greves e protestos) colocam duvidas sobre o futuro do bloco e o tempo

necessario para sua recuperacao.

M | Muito Forte (>3%) do PIB
| Forte (2-39%) do PIB
| Moderado(1-2%) do PIB
M | Limitado (< 1%) do PIB
| Dados insuficientes

Figura 6 - Impacto da crise da Zona do Euro na economia mundial, em % PIB.

Fonte: Fundo Monetério Internacional, abril de 2012. Elaboracdo: Ministério da Fazenda. Extraido de
http://www.fazenda.gov.br/portugues/documentos/2012/LIDE%20FINAL.pdf, acessado em 20 de janeiro de
2013

O setor da construgdo civil, que mundialmente sofre forte influéncia de empresas
multinacionais de construcdo e seus insumos, precisou se ajustar. Além de verbas dos
governos dos paises onde atuavam, as empresas utilizaram reservas proprias como forma de

enfrentar a contragdo do credito. Os paises em desenvolvimento, especialmente os chamados


http://www.fazenda.gov.br/portugues/documentos/2012/LIDE%20FINAL.pdf
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BRICS®, atrairam grande parte dos investimentos das multinacionais, com destaque para a
construcdo pesada e obras de infraestrutura.

Na Asia, a crise se fez sentir menos, dado o grau de controle bancario na regi&o. Em varios
paises, no entanto, o fomento as atividades de construcao privilegiou empresas locais como

forma de estimular a economia e manter o dinheiro circulando.

Na Europa, a média de licencas para novas construcdes era inferior a de 2005 e, mesmo em
paises como Poldnia e Republica Tcheca, que haviam superado essa marca, 0s himeros ainda
eram inferiores aos do inicio da crise. A regido é detentora de varias das principais empresas
de construgdo mundiais, atividade que respondia, em 2008, por aproximadamente de 6,47%
do PIB dos paises da OCDE (Organizacdo para a Cooperacdo e Desenvolvimento
Econdmico). As empresas do setor sediadas no continente detinham, em 2008, 54,5% do
mercado mundial. Seus desafios contemporaneos sdo o desaquecimento do mercado local,
exigéncias dos contratantes no que tange a sustentabilidade e tendéncia a terceirizacdo e
subcontratagédo, que impactam diretamente as condi¢Oes de trabalho (BNDES, 2010, pp. 304-
308). Apos retracdo econémica de 0,4% em 2012, projecBes apontam retracdo de 0,1% em
2013 e crescimento de 1,3% em 2014 na zona do Euro (OCDE, 2012).

Nos EUA, dados de 2009 apontam uma participacdo de 5,9% no PIB advinda da inddstria da
construcdo civil. A participagdo americana nas receitas de concorréncias internacionais é
relativamente pequena e alcancou 10,7% do total. O pais onde se iniciou a atual crise
econbmica se valeu de uma politica que promoveu um boom imobiliario no setor de
construcdo privada residencial baseado na grande oferta de crédito. O crescimento acelerado
da demanda acarretou um elevado aumento dos pregos dos imoéveis. Mudancgas na politica de
juros em 2006 fizeram com que aumentasse a devolucdo de imdveis aos seus credores,

fazendo com que, desta vez, 0s precos caissem rapidamente. Como o pre¢o da divida passou a

® Sigla usada para se referir ao grupo de paises formado por Brasil, RUssia, india, China e Africa do Sul. Foi
cunhado em 2001, pelo economista Jim O’ Neil, como BRIC (sem o S, que se refere a Africa do Sul) para se
referir a paises que, segundo ele, se destacavam entre as na¢des em desenvolvimento econémica e politicamente.
Em 2006, o Brasil incorporou a sua politica externa o agrupamento e, em 2011, a Africa do Sul se uniu ao grupo,
gue adotou entdo a atual denominacédo. (Ministério das Relacfes Exteriores)
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ser muito maior que o do imovel, muitos investidores deixaram de ter lucro na atividade.
No fim de 2012, a taxa de desemprego na construgdo era de 13,5% em dezembro, contra
12,2% em novembro, mesmo com a criacdo de 30000 postos de trabalho no periodo. No
entanto, era menor que o marca de 16% medida em dezembro de 2011 e marcou 0 vigésimo
sétimo més consecutivo em que a taxa de um més era menor que a observada no mesmo més
no ano anterior. Nos ultimos doze meses, a ocupacdo no setor cresceu em 18.000 postos, que
representam um ganho de apenas 0,3%, indicativo de que muitos trabalhadores deixaram o
ramo. Ante projecdo de alta de custos de 0,8% em setembro de 2012, os pregos subiram 0,6%
(Redimob, 2012). Em outubro, o indice registrou aumento de 0,7% e, em novembro, queda de
0,3% contra projecdo de alta de 0,5% (GASPARINI, 2013). O indice anualizado de casas em
inicio de construcdo em novembro, 861 mil imdveis, ficou um pouco abaixo do esperado, 875
mil unidades. As autorizaces para novas construcdes (899 mil), contudo, ficaram acima no
esperado em 23 mil unidades (GASPARINI, 2012). O crescimento do PIB no pais em 2012
foi de 2,2 pontos percentuais, similar a projecao de 2 pontos para 2013.

A consultoria especializada em mercado imobiliario Knight Frank LLP divulgou em
dezembro de 2012 seu relatorio anual Global House Price Index, que classifica os paises por
ordem de variacdo anual do preco das residéncias (medido entre 0 més de setembro do ano
vigente e setembro do ano anterior). Segundo este relatério, o Brasil foi o pais onde as
propriedades mais se valorizaram, com aumento de 15,2% no preco do imével em 12 meses.
No entanto, as taxas para 0 semestre e trimestre mostram que o ritmo de valorizacdo tem

diminuido, como demonstrado na
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Tabela 2. Na regido da Asia/Pacifico, o crescimento de 4,2% nos precos € inferior ao

registrado na edicdo anterior, que havia atingido 7,6%. Nos Estados Unidos, a variagcdo
positiva de 3,6%, somada as menores taxas de vacancia desde 2005 e o incremento de 49% no
numero de casas em inicio de construcdo em relacdo ao mesmo periodo do ano anterior

(Knight Frank LLP, 2012a) sdo um indicativo de recupera¢do do mercado.



Tabela 2 - Variagdo nos precos residenciais entre setembro de 2011 e setembro de 2012
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Variacdo % em 12

Variacio % em 6

Variagéo % em 3

PERIEED PEE meses meses meses
ie Brasil 15,2% 6,3% 3,0%
20 Hong Kong 14,2% 14,1% 4,5%
3° Turquia 11,5% 6,9% 3,5%
40 Russia 10,7% 5,6% 2,4%
52 Colémbia* 10,5% 5,7% 4,9%
6° Austria 10,1% 0,2% 0,7%
7° China 7,7% 12,8% 4,6%
8° Malasia 7,3% 1,3% -1,8%
90 Noruega 7,0% 3,8% 0,6%
100 Islandia 6,6% 3,8% 0,7%
11° india 6,5% 3,9% 0,6%
120 Estonia 6,4% 4,0% 2,6%
13° Suica 6,3% 0,9% 2,5%
14° Nova Zelandia 5,0% 2,9% 1,2%
15° Indonésia 4,2% 2,2% 1,0%
16° México 3,7% 1,9% 1,3%
7™ Canada 3,6% 3,7% 0,5%
18° Estados Unidos 3,6% 9,4% 2,2%
19° Alemanha 3,3% -3,2% -0,5%
20° Bélgica* 2,8% 0,6% -0,1%
21° Luxemburgo* 2,2% -1,3% 0,5%
22° Finlandia 2,1% 2,5% 2,0%
23° Dubai, Emirados 2,0% 1,0% 0,0%

Arabes Unidos
24° Letonia 1,7% 0,3% -0,2%
25° Africa do Sul 1,5% 6,2% 3,1%
26° Singapura 1,1% 1,0% 0,5%
27° Coreia do Sul 1,1% -0,3% -0,5%
28° Taiwan 1,0% 4,4% -3,3%
29° Marrocos* 1,0% 1,0% 1,0%
30° Republica Tcheca 1,0% 0,8% -0,8%
31° Jersey 0,5% 2,6% -3,1%
320 Australia 0,3% 0,9% -0,3%
33° Malta* 0,1% -3,3% -3,2%
340 Frangca* -0,1% -1,2% 0,2%
35° Eslovaquia -0,6% 0,4% 1,1%
36° Ucrania** -0,9% 2,4% -7,1%
37 Reino Unido -1,6% 0,7% -0,6%
38° Eslovénia* -1,7% -3,1% 1,1%
39° Israel -2,0% -4,1% -3,3%
40° Bulgaria -2,2% -0,3% -0,5%
41° Suécia -2,6% 1,3% 0,2%
42° Lituania* -2,6% -1,1% -3,9%
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43° Japéo -2,6% -1,3% -0,6%
44° Italia* -3,5% -2,0% -1,0%
45° Poldnia* -4,6% -2,5% -2,2%
46° Croacia -5,2% -3,3% -1,9%
47° Dinamarca* -5,4% 1,4% 1,0%
48° Hungria* -5,7% -2,9% 0,1%
49° Chipre* -5,9% -3,0% -2,0%
50° Portugal -7,0% -2,4% -1,2%
51° Paises Baixos -7,9% -5,1% -4,7%
520 Roménia* -8,9% 3,1% -0,6%
53° Espanha -9,3% -4,9% -2,4%
540 Irlanda -9,6% -0,5% 1,5%
550 Grécia -11,7% -6,4% -3,6%

*Baseado em dados do segundo trimestre
**Baseado em dados do primeiro trimestre

Fonte: Knight Frank LLP, 2012a

O Japéo foi o Unico pais da regido da Asia/Pacifico a registrar queda no preco anual. O

Gréafico 1 mostra que a regido com o menor crescimento foi o Oriente Médio, e a América do

Sul a que mais cresceu. A Europa foi a Unica regido que observou variagdo negativa dos

precos (média de -1,8% na Zona do Euro).
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Variagdo % 12 meses
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América Asia/ América Africa Oriente Europa
do Sul Pacifico do Norte Meédio

Grafico 1 - Variagdo % (ndo ponderada) no preco das residéncias,
por regido, entre setembro/2011 e setembro/2012.

Fonte: (Knight Frank LLP, 2012a), trabalhado pelo autor.

O relatério acrescenta ainda que os precos aferidos neste levantamento representam
crescimento de 5,2% em relacdo aqueles colhidos no segundo trimestre de 2009, durante a
crise, e que, no mesmo periodo, as propriedades de luxo sofreram aumento de 18,7% em seu

valor.
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Gréfico 2 - Variacao média % (n&o ponderada) no prego das
residéncias

Fonte: (Knight Frank LLP, 2012a), trabalhado pelo autor.

O mercado de locagdes também é utilizado como termémetro da construcgdo civil, uma vez
que a construcdo de edificios e residéncias para locacdo é uma das atividades desenvolvidas
por algumas construtoras, incorporadoras e fundos de investimento imobiliario. Estes agentes
buscam uma valorizacdo do preco de locacdo por metro quadrado e uma relacdo vantajosa
entre o investimento ou custo do imdvel e seu valor de mercado para locacdo. Os edificios de
alto nivel (cujos pardmetros de enquadramento variam grandemente devido a fatores
socioeconémicos e culturais) tendem a ser investimentos mais atraentes e rentaveis, pois sdo
muito visados por clientes multinacionais e governamentais, de baixa rotatividade e alto poder

econdmico.

De maneira analoga, o0 mercado de locacdo residencial de luxo é o mais observado por

investidores e 0 que mais interage com as forgas e agentes internacionais. O relatorio Prime
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Global Rental Index da consultoria Knight Frank mostra aumento nos aluguéis de luxo* em

2,7% nas regides pesquisadas entre o terceiro trimestre de 2012 e o mesmo periodo do ano
anterior. Com relacdo ao segundo trimestre de 2009, quando, em decorréncia da crise
financeira do sistema imobiliario americano, foram atingidos os menores precos da série, 0
indice atual subiu 13,5%. Seu comportamento, no entanto, foi muito influenciado pelos
contextos locais das cidades onde foi pesquisado. Em cidades como Nova lorque e Londres,
condicdes desfavoraveis para o financiamento de aquisi¢fes levaram compradores em
potencial ao mercado de aluguéis. A taxa de imoveis vazios na cidade americana ficou em
1,59%, queda em relag&o aos 2,32% do periodo anterior. Ja na capital inglesa, o aluguel caiu
2,3% no ano, o0 que, segundo o documento, reforca a ligacdo entre a criacdo de empregos e 0
mercado de aluguéis — a expectativa é de que Londres fechasse 2012 com 30.000 menos

postos de trabalho que em 2011.

Em outros mercados, o desempenho foi varidvel, e somente o Oriente Médio apresentou
queda como regido. Muito ligadas ao mercado financeiro, Singapura e Hong Kong obtiveram
as menores variacGes anuais positivas, enquanto, ao lado de Londres, a Cidade do Cabo

(Africa do Sul) e Manama (Bahrein) sofreram queda nos aluguéis.

Tabela 3 - Variagdo nos aluguéis residenciais entre setembro de 2011 e setembro de 2012

— — —
Posicao Cidade Varlagr?]cése/c; em 12 Varlacr,ﬁlgse/so em 6 Varla(r;r?é)se/; em3

1° Nairdbi (Quénia) * 17,2% 11,1% 5,0%

20 Nova lorque (EUA) 7,0% 4,2% -2,6%

& Pequim (China) 6,8% 7,6% 4,0%

4° Guangzhou (China) 6,5% 2,1% 0,2%

50 Xangai (China) 6,2% 2,3% 0,9%

6° Tel Aviv (lIsrael) 5,6% 2,3% 0,6%

7 Dubai (Emirados Arabes 5,4% 4,0% 2,0%

Unidos)

8° Zurique (Suica) 4,8% 3.2% 3,2%

90 Moscou (RUssia) 4,5% -1,5% 5,7%

100 Toronto (Canada) 2,1% 0,4% 0,4%

11° Genebra (Suica) 1,4% 0,0% 1,4%

12° Singapura 1,0% 0,4% 0,5%

* No documento é usado o termo prime, que se refere aos 5% de imdveis mais caros.
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13° Hong Kong (Reg. Admin. 0,2% 3,7% 2,0%
Esp. China)

140 Londres (Inglaterra) -2,3% -1,5% -1,3%

15° Cidade do Cabo (Africa -8,4% 1,1% 0,0%
do Sul)

16° Manama (Bahrein) -12,7% 6,2% 6,5%

* Baseado em dados do 2° trimestre

Fonte: (Knight Frank LLP, 2012b)
3.2 O cenario da construcao civil no Brasil

O mercado da construgéo vive, a0 mesmo tempo, um momento de expanséo e enfrentamento
de novos desafios no pais. Por um lado, o crescimento econémico e de renda familiar
observado nos altimos anos, com destaque para a valorizacdo do salario minimo e seu poder
de compra e a migracdo de muitos a classe C, a atracdo de grandes eventos esportivos (Copas
das ConfederacGes e do Mundo e Olimpiadas) e o investimento federal em obras e concessoes
(Minha Casa, Minha Vida, Programa de Aceleracdo do Crescimento, transportes, estadios,
financiamento de obras privadas via Caixa EconOmica Federal e Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdmico e Social — BNDES) garantiram uma injecdo de recursos e
vitalidade ao setor, revelada pela onipresenca de canteiros obras no horizonte das grandes e
médias cidades, maior oferta de crédito (e a juros menores) para financiamento de iméveis® e
materiais de construcdo e incremento da participacdo do setor no Produto Interno Bruto (PIB).
Por outro, dificuldades logisticas e de capacidade industrial, aumento de custos, excessiva
especulacdo imobiliaria e o agravamento da crise financeira internacional, somados a aspectos
dos cenérios locais (escassez e preco de terrenos, maior rigor nas leis de ocupacao e uso do
solo, dos cddigos de obras e fatores ambientais) trazem inquietude a construtoras, industriais e
outros profissionais do ramo, que se viram obrigados, muitas vezes, a alterar suas estratégias

ou diversificar suas atividades.

A série historica elaborada pela Camara Brasileira da Industria da Construgdo (CBIC) revela

dados interessantes sobre a importancia econémica da construcéo civil no pais:

® Dados divulgados pelo Ministro da Fazenda, Guido Mantega, em 4 de dezembro de 2012 informam que o
crédito habitacional ofertado pela Caixa Econémica federal passou de R$ 4,3 bilhdes em 2003 para R$ 80,1
bilhdes em 2011, com expectativa de alcangar em 2012 R$ 92,1 bilhdes.
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e Crescimento de 4,8% em 2011 em relagédo a 2010;
e Em 2012, foi o setor com maior variacdo positiva no primeiro trimestre (3,3%) e
segunda maior variacao positiva no segundo (1,5%) e terceiro (1,2%) trimestres.
No acumulado, possui 0 melhor desempenho, devido as perdas de 8,5% do setor
agropecuario no primeiro trimestre;
e Possui trajetéria ascendente de participacdo no Valor Adicionado Bruto (a
precgos basicos) ao PIB brasileiro, passando de 4,9% em 2008 a 5,8% em 2011;
e Expectativa de crescimento de 4% do setor e 2,5% a 2,7% no setor de materiais
de construcdo em 2012, contra 1% do PIB.
A compreensdo dessa importancia levou o governo a adotar medidas em beneficio do
setor, como a manutencao do Imposto sobre Produtos Industrializados — IPI dos materiais

de construcgdo reduzido até dezembro de 2013, como demonstram as tabelas abaixo:

Tabela 4 - Materiais de construcgdo beneficiados pela reducéo do IPI até 12/2013

Renovacao

Produto Aliquota | Aliquota Inicio do Renuncia Fiscal
Normal Redurida Beneficio (2013)

Material de Cimentos, Tintas 4-15% 0 -10% 30/03/2009 31/12/2013
Construcdo vinilicos,
(Renovagdo)  Vernizes, Argamassas,
Assentos e tampas de
Vasos sanitarios,
Banheiras, boxes para
chuveiros, pias e
lavatérios, dobradicas,
cadeados, Valvulas Rs 1'8
para escoamento, bilhdao
Chuveiro elétrico,
telhas em ago
galvanizado, ladrilhos
e placas, entre outros

Material de Piso Ceramico 5% 0% 30/03/2009 31 /12 /2013
Construclio Porcelanato 5% 0%

(Pisos e Pedras, Marmore, 0%

Pedras) Granito Manter 0%

(Renovagdo)

Fonte: http://lwww.piniweb.com.br/construcao/custos/reducao-do-ipi-de-materiais-de-construcao-e-prorrogada-
ate-266201-1.asp, acessado em 06/01/2013
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Tabela 5 - Materiais de construgéo incluidos em 08/2012 entre os beneficiados pela reducéo do IPI até

12/2013
Inclusdo de novos produtos
para até 31/12/2013
Reduzida leoeﬂdo

Material Piso Laminado 01/09/2012 31/12/2013
de Set-dez
Construgdo Piso Madeira 5% 0% 2012:
(Novos Solida R$ 84,2
Produtos) 5% 0% milhGes

Piso Vinilico

5% 0% 2013:
Drywall (placa de R$ 375
gesso) milhGes

Fonte: http://www.piniweb.com.br/construcao/custos/reducao-do-ipi-de-materiais-de construcao-e-prorrogada-
ate-266201-1.asp, acessado em 06/01/2013

Além disso, em 4 de dezembro de 2012 o governo federal anunciou uma série de medidas de
estimulo a diversos setores intensivos em mao-de-obra, inclusive a construcdo civil. Tais
medidas incluem a desoneracdo da folha de pagamento (que passa de 20% sobre folha de
pessoal para 2% sobre o faturamento), a reducdo de 6% para 4% na aliquota do Regime
Especial de Tributagdo (RET) sobre o faturamento (que “unifica 0 pagamento do Imposto de
Renda da Pessoa Juridica, da Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido (CSLL), da
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (Cofins) e PIS[Programa de
Integragdo Social]” (OTONI, 2012)), ampliacdo da faixa atendida pelo RET Social (aliquota
reduzida de 1% paga pela incorporacédo de residéncias de interesse social) de R$ 85 mil para
R$ 100 mil e uma linha de crédito equivalente a R$ 2 bilhGes para capital de giro a juro
reduzido.

3.3 Resultados de 2012 e perspectiva para 2013

A captacdo recorde da caderneta de poupanca em 2012, equivalente a R$ 49,7 bilhdes
(METRO BH, 2013), deve influenciar positivamente o cenario dos financiamentos
habitacionais em 2013, pois abastece o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo —
SBPE, uma das principais fontes de recursos para operagdes imobiliarias residenciais. A alta
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do preco dos imdveis representa bons ganhos para os investidores, mas pode dificultar a

compra para uso proprio — o metro quadrado subiu 13,7% em 2012 pelo indice FipeZap,
elaborado a partir dos precos anunciados. A elevacdo dos precos mostra forte desaceleracao
em relacdo a 2011, quando o indice variou 26,3%. Entre as sete regides pesquisadas (Belo
Horizonte, Distrito Federal, Fortaleza, Recife, Rio de Janeiro, Salvador, Sdo Paulo), o valor
médio foi de R$ 7.049/m2. O Rio de Janeiro foi considerado a cidade mais cara (R$ 8,616),
onde o pre¢co do metro quadrado vale mais que o dobro de Salvador (R$ 3.935) (METRO BH,
2013). A alta foi acima da inflacdo (5,84% pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo — IPCA (ABDALA, 2013)) e do indice Nacional do Custo da Construcdo (INCC-M),
de 7,23% (JAZRA, 2012), indicativo de que a rentabilidade do investimento em construgéo

civil aumentou no periodo.

Outro referencial de custos usado por investidores e planejadores, o indice Nacional da
Construgdo Civil (Sinapi), elaborado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE), acumulou alta de 5,68% em 2012, praticamente a mesma de 2011 (5,65%). Para
dezembro, o custo nacional da construcdo era de R$ 855,64/m?, dos quais a mdo de obra
representa R$ 401,85, e os materiais, R$ 453,79. Chama a ateng&o a crescente participacao do
custo com a médo de obra na composi¢do do indice. Enquanto o acumulado anual para 0s
materiais foi de apenas 1,67%, os gastos com pessoal subiram 10,61% no mesmo periodo. Na
regido Sudeste é onde mais se gasta para construir no pais (R$ 886,58/m?), enquanto o
Nordeste apresenta 0 menor custo, (R$ 805,66/m?) (JAZRA, 2013b).

Prova da rentabilidade crescente do investimento em imoveis é o desempenho de fundos
imobiliarios em 2012, muito acima da poupanga (6,47% nas regras antigas e 6,05% nas regras
novas, validas a partir de maio (VILLAS BOAS, 2012)), renda fixa (Certificado de Deposito
Interbancario — CDI, que rendeu 7,82%) e bolsa (Ibovespa, que sofreu alta 7,40%). O Ifix,
indice elaborado a partir dos fundos negociados na BM&FBovespa, registrou valorizacdo de
35,02%, beneficiado pelo aumento de investidores que, face a reducdo da taxa bésica de juros
(Selic, que fechou 2012 em seu nivel historico mais baixo, em 7,5%), decidiram diversificar
suas aplicag0es em busca de maior rentabilidade. A quantidade de investidores subiu 175%,
para 96,2 mil INFOMONEY, 2013).
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Hoje o principal agente financiador da producdo e aquisi¢do de imoveis no pais, a Caixa
Econbmica Federal tem agido como indutora do crescimento da atividade imobilidria. Seu
orcamento para o Fundo de Garantia do Tempo de Servi¢o — FGTS — para 2013, publicado em
4 de janeiro no Diario Oficial da Unido, € de R$ 48,9 bilhdes, cerca de 2,6% maior que o do
ano anterior. Para financiamento de habitacdes a familias com renda mensal bruta de até R$
3.725, no ambito do programa Minha Casa, Minha Vida, serdo destinados R$ 20 bilhdes.
Outros R$ 5 bilhdes serdo usados para financiar produgdo ou aquisi¢do de imdveis novos,
também dentro do programa. Para financiamentos que nao se enquadram em programas
sociais serd destinado R$ 1 bilhdo (PEREIRA, 2013). Além disso, cortou juros em cerca de
meio ponto percentual para financiamento de imoéveis acima de R$ 500 mil, teto para uso de
recursos do FGTS, privilegiando clientes que ja possuem relacionamento com o banco e
conta-salario. Agora as taxas foram de 9,9% a 9,4% (cliente de financiamento sem
relacionamento com banco), entre as mais altas, e de 8,9% a 8,4% para clientes com
relacionamento com o banco que possuam conta-salario, ou de 8,7% a 8,3% se, além disso, 0
interessado for servidor publico. O objetivo foi, além de aproximar as taxas dessa categoria de
imoveis as daqueles cobertos pelo Sistema Financeiro de Habitacdo — SFH, que foram alvo
de redugdo de juros em 2012, incluir o publico de média e alta rendas e estimular a economia,
induzindo outros bancos a também realizarem cortes nas taxas (METRO BH, 2013).

Entre janeiro e outubro de 2012 o nivel de emprego no setor cresceu 6,57% e atingiu 3,415
milhGes de trabalhadores, embora a formalidade ainda seja muito baixa — somente 859 mil
possuiam carteira assinada (OTONI, 2012). O Gréafico 3 mostra a evolucdo da criacdo de

empregos formais no setor:
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Grafico 3 - Criacdo de empregos formais na construcio civil, em milhares de postos de trabalho,
acumulado em 12 meses

Fonte:  Sinduscon/SP, FGV e TEM. Elaboracdo: Ministério da Fazenda. Extraido de
http://www.fazenda.gov.br/portugues/documentos/2012/LIDE%20FINAL.pdf, acesso em 20 de janeiro de 2013

A confianca no setor, contudo, estd em trajetoria descendente. O indice de Confianca na
Construcdo (ICST), elaborado pela Fundacdo Getulio Vargas (FGV), apresentou queda de
3,3% no ultimo trimestre de 2012. Os segmentos de preparacdo de terreno, construgdo de
edificios e obras de engenharia civil estdo em um cenéario de piora (o primeiro foi de -6,8%
em novembro para -7,8% em dezembro, e os demais foram de -2,4% a -2,7%). A pesquisa
apurou ainda que 39,8% das empresas preveem aumento de demanda no curto prazo, contra
42,9% no mesmo periodo de 2011 (JAZRA, 2013a). Ainda entre as previsdes menos
animadoras, o Wall Street Journal afirma que o mercado imobiliario brasileiro deve observar
crescimento de aproximadamente 20% em 2012, ante tendéncia de 50% nos ultimos anos, e
alcancar a marca de R$ 95,9 bilhdes. Entrevistado pelo jornal, o presidente da Caixa
Econbmica Federal, viu a noticia positivamente ¢ afirmou: “Simplesmente ndo era possivel
sustentar o nivel anterior de crescimento. Agora, com uma expansdo mais moderada, nds

vamos ver um desenvolvimento mais balanceado” (UOL, 2012).

A Knight Frank, em parceria com o Citi Private Bank, elaborou o relatorio The Wealth
Report, em que investigam as perspectivas para investimentos em imdveis feitos por
milionarios do mundo inteiro. O Brasil é citado algumas vezes em interessantes dados que
convergem para a constatacdo de que sua economia esta crescentemente conectada aos
principais fluxos mundiais, inclusive no setor imobiliario e de construcéo civil. Enquanto nos

EUA o crescimento esperado de pessoas com patrimoénio superior a US$ 100 milhdes entre


http://www.fazenda.gov.br/portugues/documentos/2012/LIDE%20FINAL.pdf
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2011 e 2016 é de 23%, no Brasil deverd ser de 59%, acima da média global (37%), da

Europa Ocidental (7%), América do Norte (24%) e Oriente Médio (50%). A cidade de S&o
Paulo é apontada pelos investidores como a oitava mais importante daqui a dez anos e a
sétima que mais rapidamente cresce em importancia, tendo sido a resposta preferida dos sul-
americanos. Saskia Sassen prevé que a predominéncia de algumas cidades mundiais sera
substituida por redes de cidades, entre as quais uma composta pela triade Rio de Janeiro,
Brasilia e S&o Paulo. A favor de sua previsao, ela argumenta que o0 BNDES € mais rico que o
Banco Mundial, e que o poder econdmico brasileiro é grande e em crescimento. A construcédo
civil pode se beneficiar enormemente deste cenario em que o Brasil esta em eminéncia e atrair

investimentos estrangeiros.

3.4 O cenario da construcao civil em Belo Horizonte

Na capital mineira, escolhida como uma das cidades-sede para a Copa das
Confederagdes em 2013 e Copa do Mundo 2014, ha diversas obras de iniciativa pablica
(municipal, estadual, federal ou mista), em curso ou recém-concluidas, que mostram o

aquecimento do setor e sustentam seu crescimento, dentre as quais é possivel enumerar:

e Reforma do Estadio Governador Magalhdes Pinto (Mineirdo), concluida;

e Reforma do Estadio Raimundo Sampaio (Independéncia), concluida;

e Corredores de transporte rapido por 6nibus (BRT, da sigla em inglés Bus Rapid
Transit) nas avenidas Antonio Carlos, Cristiano Machado, Pedro I, Santos Dumont
e Vilarinho (em curso);

e Reforma e requalificacdo da Praca Diogo de Vasconcelos (concluida);

e Extensdo do Boulevard Arrudas até a Avenida Tereza Cristina (em curso);

e Liberacdo de verbas para obras de ampliacdo do metré em abril de 2012;

e Obras no Aeroporto Internacional Tancredo Neves, em Confins, com conclusao
prevista entre novembro e dezembro de 2013, e anuncio de sua concessdo a

iniciativa privada, prevista para ocorrer através de leildo em outubro de 2013;

3.5 Aspectos demograficos e a situacdo habitacional brasileira

A composicdo demografica do pais evolui constantemente e em ritmo acelerado a partir da

segunda metade do século XX, e sua apreensdo é fundamental para ajudar a delinear
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corretamente as politicas habitacionais. Desde entdo, houve importantes mudancas na

populacdo que, além de ter sofrido grande crescimento numérico, (indo de 51.944.397 em
1950 para 190.755.799 em 2010, de acordo com o IBGE (2011, p. 43)) viu mudar também
sua localizacéo espacial (fluxos migratorios, direcionados principalmente aos centros urbanos,
e taxas diferenciadas de crescimento vegetativo), 0 aumento da expectativa de vida e novos

arranjos familiares, que impactam diretamente a composi¢do dos domicilios.
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Fonte: IBGE (Censos 1970, 1980, 1991, 2000 e 2010)
Nota: A informacao sobre o nimero de familias no Censo 2010 nao foi divulgada até o momento.

Grafico 4 — Crescimento (% acumulado) - Populagéo / Domicilios Particulares / Familias.
Fonte: CAIXA, 2011.

O Grafico 4 mostra o impacto das mudancas demograficas sobre o nimero de domicilios
particulares. Entre as trés grandezas representadas, a populacéo foi aquela em que se observou
menor crescimento. Comparativamente, o nimero de domicilios particulares aumentou em
ritmo muito mais acelerado que a populacdo, sugerindo o decréscimo de moradores por
unidade habitacional. Até o Censo de 2000, o nimero de familias cresceu ligeiramente acima
do namero de domicilios particulares, colaborando para afirmar que os nucleos familiares
também diminuiram. De fato, dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios
(PNAD) revelam que a média nacional de moradores por domicilio caiu mais de 10% entre
2001 e 2009 (passando de 3,62 a 3,27), enquanto 0 numero de domicilios particulares

permanentes cresceu quase 25% no mesmo periodo (passando de 46.929 a 58.646). No
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entanto, esses valores sofrem aprecidvel variacdo nas diferentes regides do pais. No
Sudeste, a média de habitantes por domicilio é de 3,13 (CAIXA, 2011, p.16).

3.6 Demanda e déficit habitacional

Comumente tratados como idénticos, os termos déficit e demanda habitacional guardam
diferengas entre si. Pesquisadores também divergem sobre a defini¢do de cada um deles. Para
Garcia e Castelo (2006, citado por Caixa Econdémica Federal, 2011, p.22), “O déficit
habitacional é uma fotografia que mostra o excesso de populacdo que necessita de habitacdes.
Ou seja, ¢ o excedente entre a demanda e oferta de um bem de carater social”. A Fundagéo

Jo&o Pinheiro questiona o emprego do termo:

Nesse sentido, a primeira questdo a ser discutida, diz respeito a prépria nomenclatura de déficit
habitacional, que no sentido tradicional induz equivocadamente a expectativas de enfrentar a
questdo da moradia de forma setorial, além de camuflar uma complexa realidade, através de
uma quantificacdo padronizada, atemporal e neutra. (FJP, 2005, p. 6)

Entretanto, metodologicamente, difere o déficit habitacional da inadequacdo de moradias,
entendendo esta como reflexo de problemas de qualidade de vida dos habitantes e uma
particularidade do estoque de habitagdes. O déficit, por sua vez, ¢ subdividido entre “déficit
por reposicdo de estoque”, referente a domicilios rusticos (sem paredes de alvenaria ou
madeira aparelhada) ou depreciados, e “déficit por incremento de estoque”, que trata de
habitacdes improvisadas, coabitacdo e superlotacdo de domicilios, em que também se
agregaram as familias que possuem renda até trés salarios minimos e gastam mais de 30%
dela com aluguel (FJP, 2005, pp. 7-8).

A Caixa Econémica Federal, principal 6rgao financiador da producéo habitacional no Brasil,
entende como demanda habitacional “a necessidade dos individuos residirem em local
adequado, sob o aspecto demografico das relacdes sociais e econémicas da populacdo com o
meio urbano”, e a divide entre potencial (que ndo leva em conta a capacidade financeira de

aquisicdo do bem) e efetiva (quando ha capacidade). (CAIXA, 2011, p. 22).

Sua metodologia de célculo para a demanda potencial (Demanda Habitacional Total — DHT),
que soma a necessidade de reposicdo de moradias (Demanda Habitacional Domiciliar —

DHDO) com a pressdao demografica (Demanda Habitacional Demografica — DHDE,
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individuos com capacidade para a formacdo de novos arranjos familiares), estimou para
2009 uma deficiéncia de 9.297.214 domicilios (CAIXA, 2011, p. 29), praticamente idéntica
aquela registrada para 2001, de 9.287.321 unidades. No entanto, em 2001 o déficit
representava 19,76% do total de domicilios no pais, percentual que caiu para 15,85% em
2009.

Devido aos fluxos migratérios em direcdo ao meio urbano, as demandas habitacionais rural e
urbana se comportam de maneira diferente. Enquanto a Demanda Habitacional Total Rural foi
de 3.061.183 unidades em 2001 para 2.437.959 em 2009, equivalente a uma reducao de 25%,
A Demanda Habitacional Total Urbana aumentou 10,17%, passando de 6.226.139 domicilios
em 2001 para 6.859.255 em 2009. Chama a atencdo, porém, que esse resultado no meio
urbano seja fruto da pressdo por novas moradias vinda de grupos capazes de formar um novo
arranjo familiar, medido pela DHDE, que foi de 4.744.762 em 2001 para 6.112.380 em 20009,
enquanto a DHDO, que mede os domicilios improvisados, sem banheiro (rusticos) ou do tipo

cébmodo.

3.7 Demanda habitacional em Minas Gerais

A Demanda Habitacional Total no estado era de 916.445 unidades em 2009, equivalente a
14,71% dos 6.228.722 domicilios. No caso mineiro, a DHDE, de 784.946 unidades, é muito
maior que a DHDO, calculada em 131.499 habitacdes (CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
2011, p. 39).
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Tabela 6 - Minas Gerais - Demanda Total — Absoluta

DHDE - DEMANDA DHDO - DEMANDA DHT — DEMANDA
ANO DEMOGRAFICA DOMICILIAR TOTAL
Absoluta Absoluta (DHDE+DHDO)
2001 630.863 291.132 921.995
2002 641.223 240.438 881.661
2003 666.220 206.527 872.747
2004 665.100 170.472 835.572
2005 711.253 174.574 885.827
2006 718.925 161.024 879.949
2007 759.575 146.702 906.227
2008 745.548 117.427 862.975
2009 784.946 131.499 916.445

Fonte: PNAD IBGE. Extraido de: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2011, p. 133

Entre 2001 e 2009 houve pequena queda (0,6%) na DHT no estado, mas uma significativa
mudanca em sua composicdo. Em 2001, a DHDE era de 630.863 unidades (68,42% da DHT
de 921.995), e a DHDO estava avaliada em 291.132 residéncias (equivalente a 46,15% da
DHDE e 31,58% da DHT). Em 2009, porém, a DHDE sofreu um aumento de 24,42%, indo a
784.946 domicilios, enquanto a DHDO diminuiu 54,83% e alcancou 131.499 habita¢Bes. Em
termos proporcionais, a Ultima pesquisa mostra que, da DHT, a DHDO respondia por 14,35%
do valor, cerca de um terco do valor de 8 anos antes, e a DHDE bateu a marca de 85,65%,

proporcéao 25,18% maior que em 2001.
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Grafico 5 - Evolucdo da Demanda Habitacional em Minas Gerais.
Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2011, p. 135.

3.8 Demanda habitacional em Belo Horizonte

A capital mineira tinha, em 2009, Demanda Habitacional Total de 104.561 domicilios
(16,59% de um total de 630.377), dos quais 13.289 (12,71%) por Demanda Habitacional
Domiciliar e 91.272 (87,29%) por Demanda Habitacional Demogréfica.

Observa-se uma tendéncia a prevaléncia da Demanda Habitacional Domiciliar entre as classes

de menor renda (até 3 SM) conforme o Gréfico 6:
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Fonte: GEIPA - Estudo de Demanda Habitacional 2008

Grafico 6 - Demanda Habitacional — Belo Horizonte/MG — Estratificada por Salarios Minimos.
Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2011, p.44.
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Da DHDE belo-horizontina, aproximadamente um quarto, 24,06% (21.962), vem de
familias com renda de até 3 SM, e aquelas que ganham entre 3 e 5 SM respondem por
18,09%, (16.512). Chama a atencdo a participacdo de familias com renda entre 5 e 10 SM,
23,17% (21.147), e familias com renda superior a 20 SM, 34,68%, indicativo da permanéncia
dos jovens de classe média e alta na casa dos pais por mais tempo e sua dificuldade de
reproduzir seu padrdo de vida em outro domicilio.
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Grafico 7 - Demanda Habitacional Demografica em Belo Horizonte/MG — 2009 - Estratificada por
Salarios Minimos.

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados extraidos de CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2011, p 159.
3.9 Histdrico das politicas habitacionais federais

Historicamente, existe no Brasil a necessidade de construcdo de grande nimero de moradias
para suprir déficit de habitacbes (por crescimento populacional e formacéo de novas familias)
e reposicdo de estoque em mé condicdo de uso. A partir de 1964, o enfrentamento deste
problema passou a ser responsabilidade de 6rgéos publicos, com a criacdo do SFH e do Banco
Nacional da Habitacdo — BNH, que visavam viabilizar o acesso a moradia as diferentes
classes sociais, principalmente baixa e média com recursos do FGTS e do SBPE. Entre as
atribuicGes do BNH estavam também o estabelecimento de diretrizes a serem seguidas pelos
0rgéos executivos e a criagdo de uma rede de agéncias nos estados responsaveis pela operacao
das politicas estabelecidas centralmente.
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A atuacdo do Banco sofreu diversas criticas, sendo a principal a de que ndo atendia a
populacdo mais carente, que havia sido a justificativa para sua criagdo. Além disso, atacavam-
se 0 modelo centralizador, incapaz de levar em consideracdo as particularidades das diversas
regibes do pais, a implantacdo das obras no tecido urbano e o modelo financeiro em que
operava (BRASIL, 2004, p. 9).

No fim dos anos 1970, o pais entrou numa crise econdmica que levaria a extin¢gdo do BNH em
1986, sendo transferida a Caixa Econémica Federal (vinculada ao Ministério da Fazenda) a
responsabilidade pela operacdo do FGTS e outras atribuicbes do Banco, enquanto a area de
habitacdo permaneceu vinculada ao Ministério de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente
(MDU). No ano seguinte, o MDU seria transformado em Ministério da Habitacdo, Urbanismo
e Meio Ambiente (MHU), somando as suas antigas funcGes a gestdo das politicas de

transportes urbanos e incorporando a Caixa Econémica Federal.

A Constituicdo Federal de 1988 introduz mudancas nas politicas de habitagdo: passa a ser
atribuicdo de municipios e estados a gestdo da habitacdo, fosse por iniciativa propria ou

adesdo a programas de instancias superiores.

Novas mudancas introduzidas em 1989 criam a Secretaria Especial de Habitacdo e Acdo
Comunitaria (SEAC), subordinada ao Ministério do Interior, enquanto as atividades
financeiras da Caixa e SFH voltaram a ser vinculadas ao Ministério da Fazenda. Também na
década de 1980 se agravaram os problemas de miséria e favelizacdo nas principais capitais
brasileiras, levando a um aumento do nimero de domicilios em situacdo inadequada (CAIXA,
2011, p. 9).

Em 2003, foi criado o Ministério das Cidades e, em 2004, aprovada a Politica Nacional de
Habitacdo — PNH, viabilizada pelo Sistema Nacional da Habitac&o. Tal sistema articula agdes
nos niveis municipal, estadual/distrital e federal, e se divide em Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social — SNHIS, para atendimento a populagdo com renda até cinco
salarios minimos e Sistema de Habitacdo de Mercado, que atende principalmente as faixas
entre cinco e dez salarios minimos (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2011, p.10).
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A PNH reconhece a grande quantidade de domicilios vazios nos grandes centros urbanos e
traz informacdes a seu respeito. Afirma que entre 1991 e 2000 houve um aumento de 55%, o
que corresponde a 4,6 milhdes de domicilios urbanos vagos, dos quais 2 milhdes e 250 mil
estavam situados em aglomerados metropolitanos. Nas Regides Metropolitanas do Sudeste ja
constituidas legalmente a época, havia imdveis vagos em quantidade superior as necessidades
habitacionais. Além disso, observa a relacdo existente entre o crescimento e adensamento
periféricos e outras mazelas do processo de urbanizacdo brasileiro e os mercados imobiliarios
formal e informal, frequentemente reproduzida pelo poder publico, e os problemas sociais e
urbanos que sdo acarretados, especialmente relativos & mobilidade e segregacdo territorial
(BRASIL, 2004, pp.20-21).

Entre as premissas do Plano, foram incluidas preocupacdes com 0s aspectos sociais e urbanos
da producdo e recuperacdo de habitacGes, como a integracdo urbana de assentamentos
precarios, a locacdo social publica ou privada e a reabilitacdo em areas urbanas centrais, 0 uso
de terrenos e imoveis publicos para habitacdo, o impacto da politica de financiamento

habitacional sobre o valor do solo urbano, mobilidade e transporte urbano (Ibidem, pp. 36-55).

Para sua concretizacdo, o Plano previu a criacdo dos seguintes instrumentos:

e Sistema Nacional de Habitacdo — SNH, uma instancia de gestdo e controle,
articulada e integrada pelo Ministério das Cidades, Conselhos Estaduais e
Municipais, Fundos Nacional, Estaduais e Municipais de Habitacdo de Interesse
Social — FNHIS, FEHIS e FMHIS, agentes financeiros, promotores e técnicos e
ligada aos subsistemas de habitacdo de interesse social e de mercado;

e Sistema de Informacdo, Avaliacdo e Monitoramento da Habitacdo — Simahab,

integrante da Politica de Informacéao das Cidades, para o qual foram previstos

“mecanismos capazes de garantir a articulacdo, a sistematizacdo e a validacdo de
informacBes relativas ao conjunto de politicas, programas e agdes dispersas e
fragmentadas afetas a area habitacional no ambito da Politica de Desenvolvimento
Urbano, produzidas pelos demais agentes publicos, privados e da sociedade civil
organizada”. (Ibidem, p. 56)

e Plano Nacional de Habitacdo (posteriormente denominado PlanHab), que deveria

considerar as disparidades sociais e regionais brasileiras e articular diagnostico,
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monitoramento e avaliagdo, implantacdo e cumprimento de metas, programas e
acOes dos trés niveis de governo. Foi publicado em 2009 e prevé suas acdes ate
2023, com previsdes de revisdo simultaneas a elaboracdo dos Planos Plurianuais

(que sdo elaborados no primeiro ano de cada ciclo de governo) — 2011, 2015 e 2019.

No ano de 2007 foi langado o Programa de Aceleracdo do Crescimento — PAC, que previu
recursos, dentre outras areas, para a habitacdo, geridos pela CAIXA. Apenas no ano seguinte,
contudo, seria lancado o Programa Minha Casa, Minha Vida, operado pelo mesmo banco. Os
recursos para financiamento das unidades destinadas a familias com renda de até R$ 1600,00
sdo oriundos do Fundo de Arrendamento Residencial — FAR. Familias com renda até R$
3275,00° recebem subsidios com recursos do FGTS, e aquelas com renda até R$ 5000,00 tém
acesso ao Fundo Garantidor da Habitacdo. Hoje em sua segunda etapa, € o principal
responsavel pela construcdo de habitacdo de interesse social no pais (entre 2009 e 2010 foram
contratadas mais de um milhdo de unidades habitacionais). Tal programa representou grande
injecdo de recursos em um setor até entdo pouco atraente para a industria da construcéo civil,
com subsidios que alcancam 88% do valor do imével (CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
2011, p.10).
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Grafico 8 - Financiamentos e repasses - quantidades de unidades habitacionais.
Extraido de CAIXA, 2011.

® Inicialmente, a faixa 2 do programa atendia a familias com renda até R$ 3100,00. O valor foi alterado pelo
Decreto N° 7.825, de 11/10/12.
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Gréfico 9 - Financiamentos e repasses — valores.
Fonte: CAIXA, 2011.

Os gréficos acima mostram grande aumento nos valores de repasses e financiamentos de

unidades habitacionais em 2009 na comparagdo com 0s anos anteriores.
O Minha Casa, Minha Vida sofreu em outubro de 2012 alteragdes em seus valores’. O valor
limite para a contratacdo de unidades sofreu acréscimos de R$ 10.000,00 a R$ 20.000,00,

conforme a Tabela 7:

Tabela 7 - Valores reajustados Programa Minha Casa, Minha Vida

Localidade: Valor inicial (R$): | Valor reajustado (R$):
E;fjtlgtg E?g%?[]:nrsiggﬁes metropolitanas de S&o 170.000,00 190.000,00
Municipios com populagio > 1.000.000 150.000,00 170.000,00
Municipios com populagéo > 250.000 130.000,00 145.000,00
Municipios com populagéo > 50.000 100.000,00 115.000,00
Demais municipios 80.000,00 90.000,00

Os subsidios a fundo perdido concedidos pelo governo federal para a faixa 1 (até R$
1.600,00), passaram de R$ 23.000,00 a R$25.000,00. As demais faixas de renda recebem

subsidio com o objetivo de reduzir os juros e o valor do seguro, cujo limite passou de R$

" O reajuste nos valores das unidades e subsidios também faz parte do Decreto N° 7.825.
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13.000,00 para R$ 16.000,00. Os juros para a faixa de renda mais alta (até R$ 5.000,00)

foram reduzidos em um ponto percentual, ao valor de 7,16%.

Em dezembro de 2012 foi anunciada pelo governo que o programa havia alcangado a marca
de um milh&o de moradias entregues. A meta de construcdo para sua segunda fase, que vai até
2014, é de um total de dois milhGes de unidades, com orcamento é de R$ 71,7 bilhdes de

reais.

Existem ainda outros programas para aquisicao de imoveis em vigéncia, integrados ao sistema
bancario, como consorcios e financiamentos particulares. Pelo Programa de Arrendamento
Residencial (PAR), destinada a familias com renda mensal de até R$ 1800, o arrendatario
paga uma taxa mensal que equivale a um percentual do imdvel e permite sua ocupacdo. Ao
fim do prazo de arrendamento, ele se torna proprietario se estiver em dia com as taxas e quitar
um eventual saldo residual. Opcionalmente, pode quitar antecipadamente o imovel a partir de
cinco anos de ocupacdo. Profissionais de seguranca publica podem participar do programa
com um teto de renda familiar igual a R$ 2.800,00.

3.10 O Hipercentro de Belo Horizonte, Aspectos legais e Instrumentos de Politica
Urbana

3.10.1 Definicdo

O Hipercentro é considerado o nicleo da area central da cidade (BELO HORIZONTE, 2011).
O Plano Diretor, instituido pela lei n° 7.165, de 27 de agosto de 1996, definia assim seu

perimetro:

“8§ 1° - Hipercentro é a area compreendida pelo perimetro iniciado na confluéncia das avenidas
do Contorno e Bias Fortes, seguindo por esta, incluida a Praca Raul Soares, até a Avenida
Alvares Cabral, por esta até a Rua dos Timbiras, por esta até a Avenida Afonso Pena, por esta
até a Rua da Bahia, por esta até a Avenida Assis Chateaubriand, por esta até a Rua Sapucai, por
esta até a Avenida do Contorno, pela qual se vira a esquerda, seguindo até o Viaduto da
Floresta, por este até a Avenida do Contorno, por esta, em sentido anti-horario, até a Avenida
Bias Fortes e por esta até o ponto de origem.” (BELO HORIZONTE, 1996, Titulo Il, Capitulo
I1, Artigo 7°, Inciso XXV).



53

a2y ==

O e TN XY,
\ 2/ [ AN
I

/".. [
v/gl.€=

- Praga Raul Scares
- Praga Sete de Setembrec
- Praga da Estagio
- Parque Municipal
- Mercado Central
6 - Terminal Rodoviaric

Figura 7 - Perimetro do Hipercentro de Belo Horizonte instituido pelo Plano Diretor.

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de base cartogréafica Prodabel

A lei N° 9.959, de 20 de julho de 2010, modificou seu perimetro, incluindo algumas quadras,

e deu nova redacéo ao paragrafo:

8§ 1° - Hipercentro é a &rea compreendida pelo perimetro iniciado na confluéncia das avenidas do
Contorno e Bias Fortes, seguindo por esta até a Rua Rio Grande do Sul, por esta até a Rua dos
Timbiras, por esta até a Avenida Bias Fortes, por esta até a Avenida Alvares Cabral, por esta até
a Rua dos Timbiras, por esta até a Avenida Afonso Pena, por esta até a Rua da Bahia, por esta
até a Avenida Assis Chateaubriand, por esta até a Rua Sapucai, por esta até a Avenida do
Contorno, pela qual se vira a esquerda, seguindo até o Viaduto Jornalista Oswaldo Faria, por
este até a Avenida do Contorno, por esta, em sentido anti-horario, até a Avenida Bias Fortes, e
por esta até o ponto de origem. (BELO HORIZONTE, 2010, Titulo I, Capitulo I, Artigo 1°)
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Figura 8 - Hipercentro com perimetro modificado pela lei N° 9.959, de 20 de julho de 2010.
Fonte: Elaborado pelo autor a partir de base cartogréafica Prodabel

Com esta modificagdo dada pela lei, foram incluidas sete quadras, nas quais se situam
edificios importantes do ponto de vista sociocultural e histérico de Belo Horizonte, como o
conjunto Governador Juscelino Kubitschek de Oliveira (conjunto JK, marco da arquitetura
vertical na cidade de autoria de Oscar Niemeyer) e a Primeira Igreja Batista de Belo
Horizonte. Nestas quadras também se situam parte das intervencdes executadas no entorno da
Praca Raul Soares, que incluiram travessias elevadas para pedestres (traffic calming),

alargamento e ajardinamento de passeios, paisagismo e iluminacao.

3.10.2 O Plano Diretor e a Lei de Parcelamento, Ocupacéo e Uso do Solo de 1996

O Plano Diretor e a Lei de Parcelamento, Ocupagdo e Uso do Solo (LPOUS) foram
sancionados em conjunto, em 27 de agosto de 1996, pelas leis N° 7.165 e 7.166,
respectivamente. O Artigo 1° do Capitulo I do Plano Diretor descreve sucintamente o que é o

instrumento e seus objetivos:
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O Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento urbano - sob o aspecto fisico, social, econdmico e administrativo, objetivando
0 desenvolvimento sustentado do Municipio, tendo em vista as aspira¢fes da coletividade - e de
orientacdo da atuacdo do Poder Publico e da iniciativa privada.

Dessa maneira, por mais que as diferentes gestfes da Prefeitura e Camara venham a modificar
a LPOUS parcialmente, o Plano estabelece um direcionamento para as politicas publicas
municipais e sua relagdo com a sociedade, bem como disciplina a interagdo da iniciativa

privada com os agentes mencionados.

Seus objetivos estratégicos buscam reafirmar e intensificar a polarizacdo que Belo Horizonte
exerce nos niveis metropolitano e estadual, bem como combater as mazelas da cidade,

promover a melhoria da qualidade de vida e preservar o patrimonio cultural.

Devido a sua importancia, a area central, delimitada pela Avenida do Contorno, e o
Hipercentro, nela contido, recebem do Plano tratamento diferenciado. Para a preservacdo de
seu carater histérico-cultural, sdo impostas restricdes as atividades que ali podem se instalar,
nos termos do Artigo 11. Foram vedados investimentos publicos na ampliacdo ou construcdo
de:

“| - sedes de 6rgdos federais, estaduais e municipais;

Il - sedes de concessionérias ou permissionarias de servicos publicos de agua e esgoto, energia,
telecomunicacg0es, correios e telégrafos ou transporte ferroviario;

I1I - quartéis;

IV - presidios;

V - foruns e tribunais;

VI - autddromos, hip6dromos e estadios esportivos;

VII - campi universitarios e escolas superiores isoladas;

VIII - centros de convencBes ou de exposigdes.”

Em 2007, a Lei 9.326, que trata da adaptacdo e implantacdo de atividades especificas situadas

no Hipercentro revogou tais proibi¢fes, com excecdes dos incisos IV e VI.

Sdo estabelecidas como diretrizes de intervengdo publica na regido a criagdo de instrumentos,
incentivos urbanisticos e obras que preservem seu tracado viario original, recuperem as areas

publicas e verdes, preservem exemplares e conjuntos arquitetdnicos de valor historico e
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cultural, delimitem polos de atividades artisticas, culturais e educacionais, promovam a

circulagdo de pedestres, 0 aumento e melhoria do setor hoteleiro® e criem condicBes para a
preservacdo e conservacdo de edificagdes. As diretrizes do sistema viario também
reconhecem a importancia de se reduzir a preponderancia da area central como sua principal

articuladora (Artigo 18, Inciso I11).

Em relag&o ao Hipercentro, especificamente, o Plano busca sua valorizagdo urbanistica, com o
resgate da habitabilidade e sociabilidade locais (Artigo 7°, Inciso XIII), e institui como

diretrizes de intervencdo publica, nos termos do Artigo 12:

e A promocao de sua recuperacao, restituindo-lhe a condicdo de moradia, lugar de
permanéncia e ponto de encontro (Inciso I);

e a priorizacdo da circulacdo de pedestres e valorizacdo dos espacgos publicos, com
recuperacdo de calcadas, revitalizacdo de marcos e paisagismo (Incisos I, IV e V);

e aracionalizacdo do transporte coletivo e reducéo do trafego de passagem individual,
a estruturacdo da circulacéo dos diferentes veiculos e o escalonamento do horario de
funcionamento das atividades (Incisos 11, VI e IX);

e O combate a poluicéo visual, violéncia e mendicancia (Incisos V1 e VIII).

Ja a Subsecdo IV, que trata da protecdo do patriménio, estabelece diretrizes para a
preservacdo de diversos conjuntos urbanos e paisagisticos da cidade. Varios deles estdo total
ou parcialmente localizados no Hipercentro, incluindo os conjuntos das avenidas Afonso Pena

e Alvares Cabral, das ruas dos Caetés e da Bahia e das Pracas Rui Barbosa e Raul Soares.

A LPOUS de 1996 foi a primeira a usar a densidade como principal pardmetro de
regulamentacdo, reduzindo significativamente coeficientes de aproveitamento que chegavam
a ser mais de duas vezes e meia maiores (como no centro da cidade, em que se chegou a
adotar coeficiente 8 — ap0s a sancdo da nova lei, foi reduzido a 3. Até entdo, o tipo de

ocupacdo e os modelos de implantacdo eram mais enfatizados. Ao usar o critério de densidade

8 A Lei N° 8.137, de 21 de dezembro de 2000, acrescenta os setores de entretenimento, lazer e cultura ao texto.
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como parédmetro norteador de Ocupagédo e Uso, a lei reforca a ideia de que as regides
hipercentral, especialmente, e central (Zona Central de Belo Horizonte — ZCBH, interna ao
perimetro da Avenida do Contorno, com exce¢do do Hipercentro e bairro Floresta) sdo as
mais apropriadas, por sua localizacdo e infraestrutura, entre outras caracteristicas, para
receber adensamento. A Tabela 8 mostra os pardmetros urbanisticos impostos pela LPOUS de
1996 no Hipercentro (definido como ZHIP — Zona Hipercentral).

Tabela 8 - Parametros Urbanisticos para a Zona Hipercentral da LPOUS de 1996

COEFICIENTE DE QUOTA DE TERRENO POR TAXA DE
APROVEITAMENTO UNIDADE HABITACIONAL OCUPACAO
3,0 10m2 por unidade -
TAXA DE PERMEABILIZACAO ALTUR'S R/I/g): MA DA OBSERVACOES
20% 10,8 m (para divisa de fundo) Ver § 2° do art. 45

Fonte: Tabulacéo do autor a partir de dados do Anexo VI da Lei 7.166, de 27 de agosto de 1996.

O § 2° do artigo 45, a que se refere o campo observacgdes da tabela estabelece que: “Na ZHIP,
no caso de edificagdes de uso exclusivamente residencial ou de uso misto em que a parte néo
residencial ndo ultrapasse 2 (duas) vezes a area liquida do pavimento-tipo, o CA [Coeficiente
de Aproveitamento] serd de 3,5 (trés e meio)”. A introducdo desse mecanismo expoe o
interesse do municipio em promover a ocupacao residencial na regido, criando uma maneira
de torna-la mais atrativa aos empreendedores. Além da ZHIP, somente a ZCBH permitiu
Coeficiente de Aproveitamento téo alto.

3.10.3 Lei N°8.137, de 21 de dezembro de 2000

Ainda em consonancia com o Plano Diretor, a Lei N° 8137/2000 ndo o modifica radicalmente.
De modo geral, sdo incorporados preceitos relativos a promogdo da acessibilidade e inclusdo
de pessoas com mobilidade reduzida, turismo receptivo e de negdcios, industria de
entretenimento e lazer, economia popular e preservacdo ambiental e patrimonial, dentre
outros. Assim, diversos incisos sdo acrescidos, revogados ou tém sua redacdo modificada para
contemplar esses aspectos. Tambem passam a ser previstos os programas de Revitalizacdo

Urbana, que podem ser de iniciativa publica ou particular.
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Chama atencdo a mudanga no Inciso XIIlI do Artigo 9° (diretrizes da politica de

desenvolvimento econdémico), que trata do incentivo a construcéo civil. A redacdo original
previa que o desenvolvimento dessa industria fosse estimulado em locais onde a lei previsse
“0 adensamento ¢ a revitalizagdo de areas degradadas ou subutilizadas”, e foi modificada para
estabelecer que deverdo ser implantados “programas de incentivo a tecnologia, a pesquisa e
ao desenvolvimento de segmentos produtivos do setor da construgéo civil, preferencialmente
em areas passiveis de adensamento e/ou que se pretenda revitalizar por meio de parametros
construtivos definidos em lei, adotando novas tecnologias alternativas ambientalmente
corretas”. Essa mudancga qualifica os incentivos e, a0 mesmo tempo, exige como retorno que o
empreendimento ou projeto também se qualifique. Ela é importante ao mudar a abordagem da
revitalizacdo e adensamento antes vigente, mas, quase treze anos depois de sancionada, €
incerto que tenha provocado uma alteracdo significativa na producéo e modificacdo do espaco
nas areas contempladas, especialmente no Hipercentro — o Boulevard Arrudas, uma das obras
recentes mais emblematicas na regido, foi bastante questionado por seu impacto paisagistico e

promocdo do transporte rodoviario predominantemente individual.

O Inciso XX do mesmo artigo, que prevé “a criagdo ¢ promog¢ao de programas ¢ mecanismos
que possibilitem a insercdo, em parametros legais, de atividades da economia popular e
informal”, foi importante para viabilizar a transferéncia de vendedores ambulantes e camelos
aos chamados shoppings populares, como o Oiapoque e Tupinambas. Essa medida, levada a
cabo pelo entdo prefeito Fernando Damata Pimentel em 2003 foi importante sob varios
aspectos: aumentou a seguranca e conforto de pedestres, que deixaram de disputar espaco nas
calcadas com os vendedores; deu maior visibilidade as lojas e galerias do comércio formal;
permitiu a organizacao e associacdo de vendedores, bem como a qualificagdo de seus espacos
de venda e posicionamento de mercado; e trouxe, para 0s consumidores, a seguranca de
poderem comprar em locais mais seguros, submetidos as regras de licenciamento de
edificacOes, prevencdo e combate a incéndios, acessibilidade e vigilancia. No entanto, em sua
respectiva escala, os shoppings populares repetem os problemas que seus pares tradicionais
provocam no entorno. Por maior que seja a acessibilidade por transporte publico ao
Hipercentro, existe uma grande demanda por estacionamento na 6rbita dos principais centros
populares, que ndo raro ocupam edificacbes de interesse cultural, demolem edificios
existentes menos viaveis do ponto de vista econdmico e, de modo geral, ndo utilizam todo o
potencial construtivo dos terrenos. Murados e com poucas aberturas, tanto grandes

estacionamentos como shoppings populares acabam atuando como barreiras e fragmentadores
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do espaco, comprometendo a requalificacdo da regido. Existem também queixas de

comerciantes formalizados quanto ao real aspecto popular destes shoppings, ja que,
organizados, os comerciantes informais passaram a ter acesso a publicidade e concorrer
diretamente com o varejo tradicional, sem estarem submetidos as mesmas politicas tributarias
e exigéncias quanto a origem das mercadorias — o que se reflete na diferenca de preco entre as

mercadorias.

No Artigo 22 (diretrizes de meio ambiente) foram incorporados incisos que buscam promover
a qualidade de vida urbana, sob o aspecto ambiental. O inciso XXVIII trata da promoc¢édo do
conforto acustico, uma das principais queixas dos moradores do Hipercentro. Como uma das
regides de maior circulacdo de veiculos da cidade, também seria beneficiada pelo Inciso
XXIX, que amplia a rede de monitoramento da qualidade do ar e cria a chamada frota verde
de téxis, carros oficiais e de prestadores de servicos a municipalidade. Ja os incisos XXXIV e
XXXV visam a estimular a adogdo de medidas de controle e promogdo de qualidade
ambiental em a¢des publicas e privadas e nos empreendimentos urbanos, levando em conta

indicadores de conforto e sustentabilidade.

O Artigo 31 (diretrizes de politica habitacional) foi bastante modificado. Passou a ser
priorizada a inclusdo em programas habitacionais de familias residentes no municipio ha pelo
menos dois anos. Antes, eram priorizadas, em a¢des de remocao, as familias que vivessem em
Belo Horizonte h4 pelo menos cinco anos. Foram também incluidas nogdes de conforto,
sustentabilidade ambiental, acessibilidade e incorporacdo de novas tecnologias nos programas
habitacionais e, no Artigo 32, revogado o inciso IV, que previa “a utiliza¢do preferencial de
areas cujo padrédo das edificacBes seja compativel com o das ja instaladas” e poderia limitar o
uso de terrenos em areas centrais para criacdo de empreendimentos habitacionais de interesse

social.

A introdugdo do Capitulo V, “Dos programas de Revitalizagdo Urbana”, foi a maior
modificagdo ao Plano Diretor gerada pela Lei N° 8137/2000, e a que mais impacta o
Hipercentro. O caput do Artigo 74-A estabelece que tais iniciativas ttm o objetivo de
requalificar areas especificas e reinseri-las ao contexto urbano. O § 1° prevé que, entre 0s
objetivos especificos dos programas, esta “a realizagdo das potencialidades de areas centrais”

(Inciso 1) e a valorizacdo de marcos e preservacdo do patrimonio arquitetonico (Inciso Il1).
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Entre os principios gerais, estdo a “recuperacdo de edificagdes existentes, através de

mecanismos ¢ incentivos fiscais” (8 2°, Inciso Ill), 0 que veio ao encontro das necessidades
especificas de atuacdo da industria da construcdo civil e na regido — tornar 0s
empreendimentos mais viaveis financeiramente. Além disso, fica prevista a possibilidade de
utilizacdo dos instrumentos de politica urbana e criacdo ou flexibilizagdo de mecanismos
juridicos, além da permissdo para que 0s programas sejam desenvolvidos com recursos

privados.

Quanto a LPOUS, a lei introduz poucas inovacdes. No Artigo 51, o § 5° estabelece as
condigdes para a permissdo de uso do afastamento frontal como estacionamento na ZHIP —
exigéncia de maior afastamento frontal, largura minima do passeio, faixa de circulacdo de

pedestres no afastamento e demarcacgdo das areas.

Sdo também modificadas regras para afastamentos laterais, que passam a permitir sua
dispensa até a altura construida na divisa, evitando situacdes que propiciavam baixa

ventilagdo e iluminagéo e ocorriam por forca de lei.

O Capitulo 111 e os anexos V1 e VII tratam da regulamentacdo do funcionamento de atividades
causadoras de repercussdes negativas e medidas mitigadoras e foram um instrumento
importante para o controle da qualidade e conforto ambientais, tendo sido a base para a
instituicdo, na revisao da lei em 2010 (Lei N° 9.959, de 20 de julho), do Estudo de Impacto de
Vizinhanga — EIV.

3.10.4 Lei N°9.326, de 24 de janeiro de 2007

Apos a definicdo legal do Hipercentro e 0s parametros para sua ocupacgdo serem instituidos
pelo Plano Diretor e pela Lei de Parcelamento, Ocupacdo e Uso do Solo (LPOUS) de 1996
(Lei 7.166, de 27 de agosto de 1996), respectivamente, sua regulacédo foi modificada por leis
instituidas posteriormente e pelas revisdes de 2000 (Lei 8137, de 21 de dezembro) e 2010 da
LPOUS. Em 2007, foi sancionada a Lei N° 9.326, que introduziu mecanismos que visam
facilitar e estimular a adaptacdo de edificios ociosos, especialmente para fins residenciais.

Alguns mecanismos introduzidos pela lei foram:
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e Estimulo a implantacdo de equipamentos voltados a cultura na regido ao permitir
que “edificacdes de destinagao cultural” usem parametros diferenciados dos

estabelecidos pela Lei 7.166,

“relacionados ao Coeficiente de Aproveitamento, Quota de Terreno por Unidade Habitacional,
Taxa de Permeabilizacdo e Areas de Estacionamento, de acordo com o projeto de adaptacéo
apresentado, que serdo analisados e aprovados pelos COMPUR. (..) O Coeficiente de
Aproveitamento para adaptacdo de edificacbes de uso cultural ndo podera exceder o dobro do
valor constante na Lei n® 7.166/96 para a Zona do Hipercentro”. (Art. 2°);

e Impede a reducdo do numero de unidades residenciais em adaptacoes de edificios.
Tal medida pode, a0 mesmo tempo, evitar a expulsdo de certos segmentos que
ocupam moradias com area pequena, e impedir, em edificios existentes, a criacdo de
unidades muito grandes, ou seja, promove o adensamento da ocupagao (Art. 3°);

e Dispensa edificagdes existentes que venham a ser adaptadas de seguir parametros
(Coeficiente de Aproveitamento, Quota de Terreno por Unidade Habitacional, Taxa
de Permeabilizacdo e Areas de Estacionamento) da LPOUS, de acordo com o
projeto apresentado (Art. 5°);

e Em adaptaces, permite area Util interna minima da unidade habitacional de 24m?,
inferior ao vigente para outras regifes (Art. 8°, Inciso 1);

e Permite area de ventilacdo (1/8 da area do piso) inferior a exigida em outras regides
(Art. 8°, Inciso I1I);

e Permite que o banheiro e equipamentos de area de servico ocupem O MesSmo
compartimento, simplificando modificaces na hidraulica em adaptacGes (Art. 8°, §
2°);

e Promove a inclusdo de portadores de necessidades especiais com reserva de 2% das
unidades residenciais em edificios com mais de quatro pavimentos destinados a uso
residencial multifamiliar (Art. 9°);

e Deixa de considerar como empreendimento de impacto aqueles enquadrados nestes
critérios, simplificando o licenciamento (Art. 10°);

e Permite acréscimo de area liquida até o limite de 20% acima do coeficiente
praticado, contanto que o acréscimo seja destinado a unidades habitacionais ou areas
de uso comum, se o empreendimento for considerado de interesse social (EHIS —

Empreendimento Habitacional de Interesse Social), participante de algum programa
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de financiamento publico subsidiado (Art. 11 e 12, § 1°), 0 que aumenta a gama
de edificios existentes passiveis de enquadramento em adaptacao;

e Isenta 0 empreendimento de taxas de aprovacéo e define que o Executivo Municipal
crie procedimentos que facilitem a aprovagéo de projetos (Art. 13 e 14);

3.10.5 Lei N°9.959, de 20 de julho de 2010.

A revisdo do Plano Diretor e da LPOUS gerada pela Lei 9.959/2010 foi mais abrangente que
sua predecessora e, por isso, traz as maiores modificagdes aos instrumentos desde sua san¢ao
em 1996. Sdo acrescentados ao Plano diversos mecanismos de politica urbana, oriundos do
Estatuto da Cidade, Lei Federal N° 10.257, de 10 de julho de 2001. J& na LPOUS, as
mudangas visaram a aplica¢do e normatizacdo das mudancas do Plano Diretor e alteracdo nos
coeficientes e critérios legais de uso do solo.

No Plano Diretor, passam a fazer parte do Hipercentro sete novas quadras em torno da Praca
Raul Soares, de acordo com a nova redacdo do § 1° do Artigo 7°, como mencionado no item
3.10.1.

A Politica Habitacional, regulada pela Subsecdo XII, é alterada com a instituicdo do
Empreendimento Habitacional de Interesse Social — EHIS pelo acréscimo do Artigo 32-B,
destinado “suprir a demanda habitacional, vinculado a programas de financiamento publico
subsidiado, e que atenda aos critérios vigentes na Politica Municipal de Habita¢do” (caput do
artigo). Sua implantacdo pode ser iniciativa do Executivo ou de terceiros, que recebem o
nome de Empreendedores Sociais e devem obedecer critérios regulamentados pelo Executivo
e as deliberacdes do Conselho Municipal de Habitacdo. A introducdo deste instrumento vem
ao encontro dos projetos habitacionais nacionais, especialmente o0 Minha Casa, Minha Vida, e

vincula a construgdo destes empreendimentos aos critérios locais.

O Artigo 60 (Capitulo I do Titulo IV), que trata da Transferéncia do Direito de Construir —
TDC, é modificado e passa a estabelecer que o imdvel receptor podera sofrer aumento
proporcional no nimero de unidades habitacionais — sem isso, as transferéncias obrigavam o
empreendedor a absorver a area a construir em unidades oriundas de céalculo que

desconsideravam o acréscimo, fazendo com que aumentassem de tamanho (0 que nem sempre



63

é interessante do ponto de vista comercial). Da forma como foi aprovado, o aumento acaba
por manter a Quota de Terreno por unidade.

O Artigo 61, que estabelece imoOveis que podem ou ndo gerar TDC, recebe nova e mais
completa redacdo, aproximando-se do estabelecido pelo Estatuto das Cidades (a
regulamentac&o inicial da TDC no municipio foi feita pelo Decreto N° 9.616, de 26/06/1998,
anterior ao Estatuto). Com isso, passam a ser contemplados os imdveis considerados
necessarios para “atendimento a interesse historico, ambiental, paisagistico, social ou
cultural” (Inciso II). Os critérios anteriormente vigentes consideravam aptos os dotados de
cobertura vegetal delimitada pela LPOUS e os sujeitos a formas de acautelamento e
preservacao que restringissem o potencial construtivo, limitando a aplicagdo do instrumento a
locais submetidos a processos legislativos e/ou juridicos nem sempre rapidos, o que poderia
inviabilizar sua aplicacdo e, ao final, gerar a desisténcia do empreendedor em usar a TDC —
que poderia, se o terreno ou edificacdo ndo possuissem protecdo legal, destruir aquele
patrimonio. Ainda na esteira das herangas do Estatuto das Cidades, sdo incluidos “programas
de regularizagdo fundidria e de urbanizacdo de dreas ocupadas por populacdo de baixa renda”
(Inciso III) ou para a “implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios” (Inciso 1V),
ampliando as possibilidades em relacéo ao texto anterior. Quanto aos imoveis que ndo podem
originar TDC, sdo excluidos do texto os desapropriados e os situados em &reas non
aedificandae.

E possivel afirmar que, por suas caracteristicas, no Hipercentro, a maioria dos imdveis
poderia se encaixar em algum dos critérios. Existem, porém, na Lei Orgéanica do Municipio de
Belo Horizonte, restricbes a transferéncia, expressas, por exemplo, no § 1° do Artigo 191 a
que se refere o Inciso | do Artigo 61 da Lei 9.959/2010 — o imovel usado para implantacdo de
programa habitacional de interesse social somente podera transferir 50% do saldo de seu
potencial. Essa limitacdo € negativa, pois pode onerar o Municipio ou outro agente que
execute 0 programa, ja que, para a aquisicdo do imovel, pagara seu preco de mercado,
influenciado pelo potencial construtivo integral e, ao realizar TDC, ndo podera fazé-la de todo
o saldo. Assim, a diferenca, se ndo for absorvida em algum acréscimo de area na propria obra,

sera perdida.
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No Artigo 62, sdo modificados os imoOveis que podem ser receptores de TDC, passando a

ser elegiveis, além do entorno do imovel de origem e de area indicada em lei especifica de
projetos urbanisticos especiais, a ZCBH e a ZHIP (desde que o imovel gerador esteja em uma
das duas zonas), as Zonas de Adensamento Preferencial — ZAP, a Zona Adensada — ZA
(desde que proveniente da mesma zona ou da Zona de Protecdo — ZP) e “areas receptoras
previstas nos conjuntos urbanos tombados, respeitadas suas diretrizes de protecdo cultural e
ambiental” — 0 que abre brecha para que tal area receba TDC de outro zoneamento. As
modificacdes flexibilizam o uso do instrumento e podem ser aplicadas na substituicdo de
imdveis no Hipercentro, em edificagbes ndo consideradas relevantes do ponto de vista
patrimonial, e em terrenos vazios ou utilizados por estacionamentos. Essas alteracfes
corrigiram um vicio da legislagdo anterior: como os principais geradores costumam ser
imoveis de interesse historico em regides degradadas, a aplicacdo limitada ao entorno era
pouco atraente ao mercado financeiro (BRASIL, 2001, p. p. 75). A ZHIP e a ZCBH possuem
0 mesmo sistema Viario e varios parametros urbanisticos em comum, o que justifica que

possam realizar TDC entre si.

Figura 9 - Possiveis recepgdes de Transferéncia do Direito de Construir a partir da Lei 9.959/2010
Fonte: Belo Horizonte (2011, p. 37)
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No Capitulo 1l do Titulo IV (Da Operacdo Urbana), a nova lei modifica algumas premissas

e € reorganizada para introduzir a distingdo entre Operacdes Urbanas Simplificadas (OUS),
“sempre motivadas por interesse publico” (caput do Artigo 66), e Consorciadas (OUC), com
participacdo de agente privado — usando o Estatuto das Cidades como referéncia. Fica
estabelecido, através do Artigo 66, que as OUS passam a ser destinadas também a
regularizacdo de edificacGes e usos em qualquer &rea da cidade (anteriormente, visavam
regularizar somente edificacfes em areas nao parceladas oficialmente) e a requalificacdo de
areas publicas. No Artigo 67, que trata do contetdo da lei que aprovar a OUS, a exigéncia de
um plano urbanistico para area ¢ substituida por “as obrigagdoes do Executivo e de cada um
dos agentes envolvidos”. As OUC sao aquelas que, segundo o caput do Artigo 69, t€m “a
participacao dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados”. As
finalidades de sua instituicdo sdo similares as das OUS e incluem também a “ampliacéo e
melhoria da Rede Estrutural de Transporte Publico Coletivo” e “dinamizacao de areas visando
a geragdo de empregos” (Incisos IV e VIII, respectivamente) — diferenciais que séo facilmente
aplicaveis ao Hipercentro. A Secdo Il, que trata das OUC, estabelece ainda a possibilidade de
que sejam modificados indices, caracteristicas e normas de ocupacdo do solo e edificacdes, e
regularizadas construgdes em desacordo com a legislagdo. Os recursos obtidos pelo Poder
Publico Municipal como contrapartida de proprietarios, usuarios e investidores somente

poderdo ser aplicados na prépria operagéo.

No Artigo 69-A ficam delimitadas areas para OUC, que ainda necessitam de lei especifica

para sairem do papel. No Hipercentro, ocorrem trés delas, a saber:

1. Entorno de Corredores Viarios Prioritarios (avenidas dos Andradas e do
Contorno), que tem por finalidade, segundo o Artigo 69-K:
o Implantacdo de equipamentos estratégicos;
o Melhoria e ampliacdo da rede viéria estrutural (levando a crer que o
trecho da Avenida do Contorno, entre ruas Rio de Janeiro e Mato
Grosso, no lado sul do Complexo da Lagoinha, sera também
transformado em Boulevard ou sofrera alguma modificagdo).
2. Avreas localizadas em um raio de 600 metros das estagdes de transporte coletivo
existentes ou que venham a ser implantadas (estacdes Lagoinha e Central do
metrd), que tem por finalidade, de acordo com o Artigo 69-M:
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o Melhoria na rede viaria local e no acesso as estacoes;
o Rever o adensamento, devido & maior capacidade de suporte provida
pelo sistema de transporte.

3. Areas indicadas como preferenciais para Operacdo Urbana nos termos do Plano
de Reabilitacdo do Hipercentro (Guaicurus/Rodoviaria, Mercados e Casa do
Conde de Santa Marinha/Boulevard Arrudas), cujas finalidades sdo descritas no
Artigo 69-N:

o Implantacdo de equipamentos estratégicos para o desenvolvimento
urbano, Programas de Habitacdo de Interesse Social e espagos publicos;

o Valorizagdo e criagdo de patrimdnio ambiental, histérico, arquiteténico,
cultural e paisagistico;

o Dinamizag&o de areas, visando a geracdo de empregos.

Em comum, as trés operacGes tém como objetivo a otimizacdo de &areas envolvidas em
grandes intervencGes urbanisticas e reciclagem daquelas consideradas subutilizadas, além da
restricdo a ocupacao ao limitar o CAb — Coeficiente de Aproveitamento Basico — a 1,0, o que
aparenta ir de encontro a proposta de revisdo de adensamentos, mas foi adotado na Franca em
1975 para toda a cidade de Paris (a0 mesmo tempo em que foi estabelecido que no restante do
pais seria 1,5), visando corrigir as enormes diferencas entre o valor dos terrenos onde era
possivel adensar e aqueles em que o limite era menor (BRASIL, 2001, p. 66). Entretanto, nas
areas afetadas por esta limitacdo, densidades maiores (limitadas ao CAm — Coeficiente de
Aproveitamento Maximo), poderdo ser atingidas através da Outorga Onerosa do Direito de

Construir — ODC, sendo nelas vedada a TDC.
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Figura 10 - Areas para Operacdes Urbanas Consorciadas no Hipercentro (em rosa)
Fonte: Anexo IV da Lei N° 7.165/1996

O Capitulo IV (Dos mecanismos de Intervencdo Urbana), que tratava do Imposto Predial e
Territorial Urbano — IPTU — Progressivo, foi revogado. Sdo acrescentados os Capitulos V a
XI. Destes, apenas 0 Capitulo V ndo introduz “instrumento de politica urbana” previsto pelo
Estatuto das Cidades.

O Capitulo VI (Do Parcelamento, da Edificacdo e da Utilizacgdo Compulsorios, do IPTU
Progressivo no Tempo e da Desapropriacdo com Pagamento em Titulos da Divida Publica)
introduz no Plano Diretor instrumentos de inducdo ao desenvolvimento urbano previstos pela
Constituicdo Federal (e até entdo ndo aplicados por sua dependéncia de leis complementares)

com o objetivo de dar ao poder publico a capacidade de intervir contra a especulacdo
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imobiliéria e assegurar o cumprimento da funcdo social da propriedade. Os alvos sdo as

propriedades ndo utilizadas ou subutilizadas e, de acordo com o Estatuto, cabe aos municipios
estabelecer critérios de enquadramento para parcelamento, edificacdo ou utilizagédo
compulsorio, desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica ou aplicacdo de
IPTU progressivo no tempo. Nos termos do Inciso | do Artigo 74-D, sdo considerados
imdveis ndo utilizados, dentre outros, o lote ndo edificado, edificacdo abandonada hd mais de
cinco anos, obras paralisadas (sem Alvard de Construgdo em vigor ou Certiddo de Baixa de
Construcdo). Séo considerados subutilizados, de acordo com o Inciso Il, lotes com érea total
edificada inferior ao aproveitamento minimo de 15% do CAb, exceto aqueles ocupados por
uso nao residencial, “desde que a atividade exercida no local faga uso de toda a area nao
construida existente” (Paragrafo Unico). Os estacionamentos sdo um exemplo desta excegdo e
constituem um ramo de negdcio extremamente rentavel na regido. No Hipercentro, como em
outros locais da zona central, muitas edificagdes (inclusive exemplares valiosos ndo tombados
da arquitetura dos primeiros anos da capital e do modernismo) de pequeno porte dao lugar a
bolsdes aridos de asfalto, concreto ou brita. Possuem baixissima qualidade ambiental e
demandam investimento inicial irrisério se comparado ao valor da terra. EXigir, naquela
regido, que estacionamentos se verticalizem e adensem, aumentando a oferta num mesmo
lote, poderia ser uma maneira de evitar que outras edificagbes (potencialmente destinadas a
usos mais produtivos do ponto de vista da requalificagcdo urbana) sigam o mesmo caminho.
No entanto, isso exigiria algum tipo de controle para evitar aumento excessivo na oferta de

vagas e atracdo de veiculos para a regiao.

O Consorcio Imobiliario, regido pelo Capitulo VII, permite que proprietario de imovel
atingido pelo parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorio transfira ao Municipio seu
imovel e receba, como pagamento, unidades imobiliarias nele urbanizadas ou edificadas, no
valor do imdvel antes da intervencdo. Embora constitua uma alternativa a desapropriacdo com
pagamento em titulos da divida publica e garanta que a destinacdo do imovel seja dada pelo
Executivo, supostamente de acordo com sua politica de desenvolvimento urbano, o Consorcio
e a desapropriacdo ndo punem a especulacdo imobiliaria, pois eximem o dono da propriedade
de riscos: se for atingido por um destes mecanismos, recebe integralmente o valor da posse. A
aplicacdo de um coeficiente que minorasse o valor recebido pelo proprietario poderia fazer
com este se antecipasse e construisse voluntariamente, ou ainda que o vendesse a parte

interessada em ocupa-lo.
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O Capitulo VIII trata do Direito de Preempcdo, que “confere ao Poder Publico municipal

preferéncia para aquisicdo de imovel urbano, objeto de alienacdo onerosa entre particulares”
(Artigo 25). Seu capitulo 74-H estabelece que o exercicio da preempc¢éo se dara nos mesmos
termos e condicbes do Estatuto da Cidade, que determina que, para se valer deste direito, é
necessario que seja aprovada lei municipal, baseada no Plano Diretor, delimitando as &reas em
que incidira e seu prazo de vigéncia (ndo superior a cinco anos, porém renovavel por um ano).
O Artigo 74-1 tem redacéo idéntica ao Artigo 26 do Estatuto das Cidades e trata das situacoes

previstas para uso do Direito de Preempcao:

Art. 74-1 - O Direito de Preempgdo serd exercido sempre que o Poder Publico necessitar de
areas para:

| - reqularizacéo fundiaria;

Il - execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;

I11 - constituicdo de reserva fundiéria;

IV - ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V - implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI - criacdo de equipamentos publicos de lazer e &reas verdes;

VII - criacdo de unidades de conservacao ou prote¢do de outras areas de interesse ambiental;
VIII - protecdo de areas de interesse historico ou paisagistico. (BELO HORIZONTE, 1996)

No Capitulo IX, que introduz a ODC, séo também criados os conceitos de CAb e CAm, ja
tratados no item relativo as OUC. Tais conceitos sdo necessarios para dar sustentacdo a ideia
de “solo criado” por tras da ODC (e também da TDC, inspirada no development right transfer
instituido pelo Plano de Chicago de 1973 (BRASIL, 2001, p. p. 66)). Em Belo Horizonte, sua
aplicacdo vem alinhada a de diversas cidades do mundo (com a experiéncia pioneira
francesa), que diminuiram os coeficientes basicos e, com isso, combateram o uso do solo
urbano como fonte de lucro e especulacdo. Com CAb menores em valor e variagédo, o valor da

terra tende a ser menor e mais homogéneo, sendo facultado ao proprietario ou incorporador
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exercer aproveitamento maior mediante contrapartida — assim, o Municipio é capaz de

obter maior controle e compensagdo pelo incremento da densidade, além contribuir para evitar
a concentracdo da atividade imobiliaria em uma regido limitada da cidade e por poucas
empresas, que deveriam ser, necessariamente, de grande porte, dados os altos custos
envolvidos na construgdo de edificios que aproveitassem completamente o potencial. E
vantajosa também ao setor de incorporagdo da construcéo civil, que passa a ter maior controle

sobre a formatacao do produto a ser vendido.

Sob a perspectiva da diminuicdo das disparidades no solo urbano, inclusive no valor da terra,
a adogdo de baixo CAb em OUC (inclusive nas que ocorrem no Hipercentro), aliada a
possibilidade de ODC, colabora para que se efetivem os objetivos de requalificacdo nessas

areas e evita que a legislacdo atenda aos interesses do capital especulativo.

Em S&o Paulo, a aplicacdo de dnus a um direito de construir foi feita antes da criacdo do
Estatuto da Cidade com a Operagdo Urbana Faria Lima (Lei N° 11.732/1995). Nela foram
usados CEPACSs, negociados em bolsa, cuja emissdo, inicialmente, ndo se viabilizou, e 0s
pagamentos da contrapartida foram feitos em moeda corrente. A primeira OUC da Cidade,
chamada Agua Espraiada (Lei N° 13.260/2001 e Lei N° 15.416/2011), também incorporou
CEPACS, e hoje o instrumento é usado em ambas as operagdes. Seus recursos foram usados
no financiamento das intervengdes previstas nas préprias OUC (conforme § 1° do Artigo 33
do Estatuto). Se por um lado os CEPACs permitiram ao poder publico angariar recursos
privados para financiar obras no local antes da ocupacao pretendida pela operacdo, por outro
sua adogdo foi criticada por alguns especialistas por ‘financeirizar’ a especulagao.
Desvinculado do lote, o potencial construtivo se tornava um investimento, acessivel somente

aqueles com capital para compra dos titulos a espera de sua valorizacdo. Além disso,

(...) sdo encarados apenas como uma fonte de recursos. Como a Prefeitura precisa de dinheiro, buscar4, se
adotar essa logica, multiplicar a0 maximo as operagfes urbanas. Nesse caso, institucionaliza-se a
especulacdo imobiliaria como elemento motivador da renovagao urbana na cidade. A conformacao de seu
desenho nédo se da em funcdo da acdo planejada do Poder Publico (...), mas se subordina ao interesse de
mercado, que justificara ou ndo as operacdes. (FERREIRA; FIX, 2001)

As regides paulistanas em que foram executadas as operagdes acima descritas estdo entre as
mais valorizadas da cidade e as preferidas pelo mercado corporativo. Em uma OUC em regiéo

central, no entanto, como nas areas delimitadas no Hipercentro de Belo Horizonte, é
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importante controlar a especulagdo para promover a efetiva integracdo dos beneficiados por

Habitacdo de Interesse Social implantada no local — ou seja, garantir que a regido ndo se
supervalorize e expulse essa camada da populacdo. Mesmo que a propriedade seja protegida
do aumento do preco da terra, uma regido gentrificada exclui as classes de renda mais baixa a
partir das relagdes de consumo e trabalho. Assim, a ODC belo-horizontina, mais alinhada ao
texto do Estatuto das Cidades, ao promover os efeitos redutores do valor da terra e ndo se
constituir em investimento financeiro especulativo como o CEPAC, é mais eficiente no

cumprimento das propostas de inclusao social.

O imovel que alcancar o CAm por meio de ODC poderé ainda ser receptor de TDC, exceto
nas OUC, de acordo com o § 3° do Artigo 74-J. Esse beneficio é limitado a 20% do CAb, nos

termos da legislacdo pertinente.

Nas Areas de Diretrizes Especiais — ADE, OUS ou OUC, a aplicacdo da ODC pode ter

regulamentacéo diferenciada.

Para ser aplicada, a ODC depende de estudos que determinem, na zona ou em parte delas, o
Estoque de Potencial Construtivo Adicional. O § 1° do Artigo 74-K determina que tais
estoques podem ser diferenciados por uso residencial e ndo residencial. No Hipercentro, essa
distincdo é positiva, pois a regido ja é adensada e segue tendo os coeficientes de
aproveitamento mais altos da cidade, porém, tem baixa populacédo residente. Como o pre¢o do
terreno na regido é alto, investir em apartamentos pode se tornar mais atraente para 0
investidor. O texto do paragrafo estabelece ainda quais aspectos deverdo ser considerados
pelo Executivo no estudo técnico para o calculo do Estoque (capacidade viaria, infraestrutura,
limitacdes ambientais e de paisagem e politicas de desenvolvimento urbano). O § 2° ordena
que este estudo seja submetido ao Conselho Municipal de Politica Urbana — COMPUR e
publicado até 24 meses ap6s a publicacdo da Lei. Sua validade é de, no minimo, dois anos.
Para que seja aumentado o Estoque é necessario, nos termos do § 4°, que se verifique “a
ocorréncia de intervencdo estruturante que, comprovadamente, demonstre o0 aumento de
capacidade na area respectiva”. As revisdes também devem ser submetidas e aprovadas pelo
COMPUR.
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Os recursos obtidos por ODC serdo destinados ao Fundo Municipal de Habitacdo e deverao

ser utilizados para as mesmas finalidades previstas para o Direito de Preempgéo, nos termos
do Artigo 26 do Estatuto das Cidades. Poderao ser aplicados em qualquer area do municipio.
Em edificacOes situadas nos Conjuntos Urbanos Protegidos, imoveis com tombamento
especifico ou de interesse de preservacao, pelo menos 10% dos recursos serdo aplicados em
projetos publicos de recuperacéo ou protegdo do patriménio histdrico e cultural da cidade. O
Executivo é autorizado a receber imoOveis como pagamento pela ODC. Empreendimentos

residenciais podem superar o CAm para acréscimo de vagas de estacionamento.

A Tabela 9 mostra os valores de CAb e CAm permitidos na ZHIP.

Tabela 9 - Coeficientes de Aproveitamento Bésico, Maximo, e via TDC na ZHIP

CAb CAm TDC permitida CAm + TDC

2,7 3,4 2,7 x 20%= 0,54 3,94
Fonte: Tabulacéo e célculos feitos pelo autor a partir de informacgdes do Anexo V da Lei N° 9.959/2010

Enquanto o CAb e 10% inferior ao Coeficiente de Aproveitamento de 3,0 vélido antes da
publicacdo desta lei, 0 CAm é cerca de 13,3% maior ao limite até entdo permitido. Se o
imovel receber TDC, podera exercer aproveitamento até 31,3% maior que aquele estabelecido

em 1996 e valido até entdo.

O Capitulo X introduz o instrumento da concessdo urbanistica, que autoriza o Executivo
municipal a delegar a empresa ou consorcio, mediante licitacdo, a realizacdo de obras para
implementacdo de diretrizes do Plano Diretor do Municipio. O concessionario sera
responsavel pelo pagamento de indenizacbes, aquisicdo de imoOveis — podendo se valer
inclusive do Direito de Preempcdo —, elaboracdo de projetos, gerenciamento e execuc¢do das
obras. Como remuneracgdo, poderad explorar os terrenos e obras envolvidos e obtera a renda

derivada da exploracao de espacos publicos. Sua regulamentacdo sera feita por lei especifica.

O Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, instituido pelo Capitulo XI, é uma evolugdo do
licenciamento ambiental e das medidas mitigadoras de impacto nas atividades com
repercussdes negativas ja previstas em outras leis municipais anteriores ao Estatuto das
Cidades. Passam a ser contemplados pontos do texto do Estatuto, como as exigéncias

minimas de conteudo do estudo, nos termos do § 1° do Artigo 74-P:
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“l - 0 adensamento populacional;

Il - 0s equipamentos urbanos e comunitarios;

Il - 0 uso e a ocupacdo do solo;

IV- a valoriza¢do imobiliaria;

V - a geracdo de trafego e a demanda por transporte publico;
VI - a ventilacdo e a iluminacdo;

VII - a paisagem urbana e o patrimonio natural e cultural.”

O § 2° submete a lei municipal a definicdo de quais empreendimentos ou atividades estardo
sujeitos a EIV. Aqueles sujeitos a elaboracdo de Estudo de Impacto Ambiental — EIA e
Relatério de Impacto Ambiental — RIMA, devem incorporar ao escopo do EIA as exigéncias
de contetido do EIV. Elaborado por profissional habilitado e submetido ao COMPUR, o EIV
podera ainda ser objeto de audiéncias publicas ou outros instrumentos de gestdo democrética
que assegurem a participagdo da populacao afetada e da sociedade em geral. Ainda, deverdo

ser disponibilizados para consulta os documentos integrantes do EIV.

No novo Titulo V-A, que trata do instrumento de Areas de Especial Interesse Social — AEIS —
previsto pelo Estatuto das Cidades, sdo atendidos critérios do Artigo 31 da Lei 9.959/2010,
que trata das diretrizes da politica habitacional. Sao identificadas pelo Executivo como
regides que apresentam caracteristicas adequadas para o0 assentamento humano e onde ha
interesse publico em implantar programas e empreendimentos habitacionais de interesse
social, e onde os pardmetros e critérios urbanisticos sdo diferenciados, visando a viabilizacédo
do acesso a moradia formalizada pela populacdo de baixa renda e a extensdo a esse grupo do
direito de cidadania. Em Belo Horizonte ja existia um instrumento similar, aplicado a
LPOUS, que é a Zona de Especial Interesse Social — ZEIS. Embora no Estatuto as AEIS e
ZEIS sejam nomes diferentes de um mesmo instrumento, elas sdo diferentes das ZEIS
previstas pela legislagdo municipal no sentido de serem uma interpretagdo que “(...) agrega
uma referéncia de qualidade ambiental para a requalificacdo do espago habitado das favelas,
argumento distinto da antiga postura de homogeneizacdo, baseada rigidamente em indices
reguladores”. (BRASIL, 2001, p. 156)

Na LPOUS, a Lei N° 9.959/2010 normatiza as mudangas e instrumentos alterados ou

acrescidos ao Plano Diretor.
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E acrescentado o Capitulo II-A, que regula a aplicacio dos Instrumentos de Politica

Urbana. Séo introduzidas regras e formulas matematicas para a TDC (Secéo |), a aplicacdo do
parcelamento, da edificacdo e da utilizacdo compulsoérios, do IPTU progressivo no tempo e da
desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica (Secédo Il), A ODC (Secéo IlI) e

0 Direito de Preempcéo (Secéo V).

Para a TDC, o calculo é feito a partir de Unidades de Transferéncia do Direito de Construir —
UTDCs - criadas pelo imovel gerador ou exigidas pelo imdvel receptor, que levam em
consideracdo o valor do metro quadrado dos terrenos. O potencial proveniente do imovel

gerador, segundo o Artigo 14-A, é dado por:

AT X VG

UTDC = 1571000,00

Onde:
'AT’ € o saldo de érea liquida transferivel (calculado pelo CAb);

‘VG’ ¢ o valor venal, em reais, do metro quadrado do terreno do imovel gerador.

O potencial a ser acrescido ao imével receptor, segundo o Artigo 14-B, é dado por:

AR X VR

TDC = —————
UTDE = 2$71000,00

Onde:

‘AR’ ¢ a area liquida adicional a ser construida;

“VR’ é o valor venal, em reais, do metro quadrado do terreno do imdvel receptor.

Assim, quanto maior for o prego da terra, mais UTDCs do imdvel séo criadas pelo gerador ou
exigidas pelo receptor, conforme 0 caso. Isso se explica pois, ao se transferir potencial de um

imovel de valor alto a um de valor baixo, por exemplo, é gerada maior area edificavel, porém

com menor valor venal. Assim, 0 proprietario terd sempre, teoricamente, a mesma renda da
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terra. Empresas que transfiram direito de construir de imoéveis da ZHIP podem gerar grande
quantidade de &rea se o imovel receptor estiver em uma ZAP.

A aplicacdo dos instrumentos constitucionais de parcelamento, edificacdo e utilizacdo
compulsorios é dada por prazos estabelecidos pelo Artigo 14-C: dois anos para protocolagédo
de projeto de parcelamento; um ano para protocolacdo de projeto de edificacdo; dois anos,
contados a partir da aprovacao de projeto, para inicio de obras; e um ano, contado a partir da
conclusdo das obras, para utilizacdo da edificacdo. Sdo prazos largos se comparados aos
praticados em média pela iniciativa privada, principalmente porque aos projetos de

empreendimentos de grande porte pode ser prevista a concluséo da obra por etapas.

Descumpridos 0s prazos previstos acima, o municipio procedera a aplicacdo de IPTU

progressivo no tempo, de acordo com os termos do Artigo 14-D:

| - 1,8 (uma virgula oito) vezes a aliquota vigente para o imével, no primeiro ano de cobranca;

Il - 2,6 (duas virgula seis) vezes a aliquota vigente para o imével, no segundo ano de cobranca;

Il - 3,4 (trés virgula quatro) vezes a aliquota vigente para o imével, no terceiro ano de
cobranca;

IV - 4,2 (quatro virgula duas) vezes a aliquota vigente para o imdvel, no quarto ano de
cobranca;

V -5 (cinco) vezes a aliquota vigente para o imével, no quinto ano de cobranca.

A cobranca pela aliquota maxima podera ser mantida pelo Executivo até que seja cumprida a

obrigacdo de dar destinacdo adequada ao imovel.

O Artigo 14-E fixa a formula para célculo da ODC:

CT = (CP — CAb) X AT XV

Onde:
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‘CT’ ¢ o valor que devera ser pago pelo beneficiario;
‘CP’ ¢ o Coeficiente de Aproveitamento praticado no projeto, menor ou igual a0 CAm;
‘AT’ é a area do terreno;

‘V’ ¢ o valor venal, do metro quadrado do terreno.

No Paragrafo Unico é determinado que aos empreendimentos caracterizados como EHIS seréa
aplicado um fator redutor que gera um desconto maior ou igual a 20% no resultado da
equacdo. Néo fica claro, contudo, a qual critério se submete a concessdo de beneficio além do
minimo estabelecido. J& no Artigo 14-F € descrita a férmula para calculo de ODC relativo as
vagas de estacionamento adicionais, que podem ser exercidas além do CAm, limitadas ao
previsto no Anexo V da Lei N° 7.165/96. O Artigo-G, por fim, isenta da cobranca de ODC os
equipamentos publicos destinados a educacdo, saude, lazer, assisténcia social e seguranca,
hospitais e estabelecimentos culturais destinados, exclusivamente a cinemas, teatros,
auditorios, bibliotecas e museus. O Hipercentro tem vocagdo cultural e tal isencdo é

importante para estimular o surgimento de outros centros com esse uso na regiéo.

A Secdo IV define areas onde o Municipio detém o Direito de Preempcédo, vigente por cinco

anos e renovavel a partir de um ano ap6s o decurso deste prazo:

“Art. 14-H - Ficam definidas como areas nas quais 0 Municipio detém o Direito de Preempcao:

| - as areas de Projetos Viarios Prioritéarios, definidas no Anexo Il da Lei n°® 7.165/96, para
atendimento das finalidades previstas nos incisos | a VIl do art. 26 da Lei Federal n® 10.257/01;

Il - as areas definidas como Zonas de Especial Interesse Social — ZEISs —, para atendimento das
finalidades previstas nos incisos I, I, I1l, V e VI do art. 26 da Lei Federal n° 10.257/01,;

I11 - as areas definidas como AEISs, para atendimento da finalidade prevista no inciso 1l do art.
26 da Lei Federal n° 10.257/01;

IV - as areas de Operagdes Urbanas Consorciadas estabelecidas no art. 69-A da Lei n° 7.165/96,
para atendimento das finalidades previstas nos incisos | a VIII do art. 26 da Lei Federal n°
10.257/01;

V - 0s imdveis tombados, para atendimento da finalidade prevista no inciso VIII do art. 26 da
Lei Federal n® 10.257/01”.

O entorno do Viaduto Jornalista Oswaldo Faria (antigo Viaduto da Floresta), divisa do
Hipercentro com os bairros Floresta e Colégio Batista, é demarcado pelo Anexo Il da Lei N°

7.165/96 como Projeto Viario Prioritario, previsto no Anexo Il da mesma lei como meta que
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deveria ter sido cumprida no segundo ano do programa de melhorias no sistema viario e de

trafego do cronograma de investimentos prioritarios com a descri¢do de duplicacao do viaduto
e construcdo de novo viaduto sobre a Avenida dos Andradas. Os incisos IV e V também
ocorrem na area de estudo. Assim, somadas as possibilidades, o Executivo Municipal é capaz

de ter maior controle sobre a regido durante a vigéncia do instrumento.

Ja na Subsecdo I, que trata do Coeficiente de Aproveitamento, € excluido o § 2° do Artigo 45,
um mecanismo que visava estimular o uso residencial na ZHIP. EdificacGes em que este uso
fosse exclusivo ou cuja parte ndo residencial fosse igual ou inferior a area liquida do
pavimento-tipo poderiam exercer aproveitamento de 3,5. Durante sua vigéncia, tal regra néo
foi capaz de estimular, sozinha, o mercado imobilirio a apostar neste investimento na regido.
Além disso, sua revogacdo era necessaria para dar validade aos outros mecanismos e
alteracdes legais que entraram em vigor na regido, notadamente a diferenciacdo de CAb e
CAm, a ODC, TDC e os objetivos das OUC e OUS.

No Artigo 46, ainda nesta Subsecao, sdo modificadas as areas ndo computadas no célculo de
aproveitamento. As destinadas aos estacionamentos sao regidas pelo Inciso I. Anteriormente,
na ZCBH, ZHIP ou em terrenos lindeiros a vias arteriais ou de ligacao regional, aqueles com
até trés vezes o tamanho do terreno eram descontados. Em outras regides da cidade, até o
dobro. Pela nova regra, vélida para todos os zoneamentos, o limite para desconto é dado pela
multiplicacdo do CADb pela area do terreno. Como estes sdo menores que os Coeficientes de
Aproveitamento validos até entdo e como somente a ZCBH e ZHIP possuem CAb maior que
2 (vale 2,7), os descontos para estacionamento foram bastante reduzidos. Se na ZHIP, ZCBH,
Zona Central de Venda Nova — ZCVN e Zona Central do Barreiro — ZCBA (ambas com CAb
de 1,8) a perda foi de 10%, nas Zonas de Adensamento Restrito — ZAR, que tém CADb igual a
1,0, o desconto foi reduzido a metade. Areas de estacionamento maiores podem ser
construidas por ODC, inclusive além do CAm, nos termos do Anexo V do Plano Diretor,
acrescentado pela Lei N° 9.959/2010:

“1 — Ao potencial construtivo outorgado onerosamente e limitado ao CAm podera ser acrescida
outorga onerosa destinada, exclusivamente, a vagas adicionais de estacionamento de veiculos,
da seguinte forma:

| - uma vaga adicional de estacionamento de veiculos para cada unidade residencial com &rea
liquida entre 90m?2 (noventa metros quadrados) e 180m?2 (cento e oitenta metros quadrados);
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Il - duas vagas adicionais de estacionamento de veiculos para cada unidade residencial com
area liquida acima de 180mz2 (cento e oitenta metros quadrados)”.

O pagamento da ODC vinculada as vagas de estacionamento segue formula diferente daquela

aplicada para outras areas, dada pelo Artigo 14-F:

30X N XV
CTz(—

CAb )XFV

Onde:

‘CT’ ¢ o valor que serd pago pelo beneficiario;

‘30’ corresponde a area, em metros quadrados, de cada vaga de garagem a ser acrescida;
‘N’ ¢ o nimero de vagas adicionais, igual ao inferior ao Anexo V da Lei N° 7165/96;

‘FV’ ¢ o fator de volumetria, medido em fun¢do do impacto urbano das vagas adicionais e

limitado a 0,5.

Tomando por base a metragem media de mercado dos apartamentos a venda em Belo
Horizonte, podemos afirmar que é muito pouco provavel que unidades de dois quartos possam
usar este beneficio. Além da reducdo dos coeficientes, a reducdo das areas de estacionamento
é defendida por correntes de urbanismo que visam desestimular o uso do automével no meio
urbano e, principalmente, que a legislacdo incentive ou mesmo imponha uma grande

guantidade de vagas de garagem por unidade habitacional.

Sdo alteradas as areas comuns isentas de inclusdo no calculo de aproveitamento.
Anteriormente, ndo eram computadas areas destinadas a estacionamento de veiculos ou lazer
de uso comum em edificac¢Oes residenciais multifamiliares (ou de uso misto com pavimento-
tipo residencial — Inciso 1) e um pavimento de pilotis destinado a servigos de uso comum em
outras edificacdes (Inciso Il1). Nas edificacfes ndo residenciais deixa de ser descontado o
pavimento de pilotis destinado a servigos de uso comum do condominio. Somente seréo
beneficiadas as edificacOes residenciais ou mistas com pavimento-tipo residencial, que

poderdo descontar um Unico pavimento de pilotis (nova redacao do Inciso IlI).
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Foram revogados instrumentos interessantes para a qualidade das edificagcbes, como o
Inciso XV, que descontava as areas das jardineiras até 60 cm de projecdo a partir da fachada,
e a area equivalente a 120% da parte da instalacdo sanitaria acessivel a portadores de

necessidades especiais (Inciso XV1).

A taxa de permeabilizagédo, que passa a se chamar Taxa de Permeabilidade, regulada pela
Subsecdo V, incluiu a possibilidade de ser atendida por area dotada de vegetacdo “sobre lajes,
jardineiras ou pavimentos elevados” (Artigo 50, § 7°). Essa concessdo explica a revogacgédo do
desconto dado as jardineiras para célculo do coeficiente de aproveitamento, mas acaba
desestimulando sua construcdo nas &reas privativas, locais cuja manutencdo é de
responsabilidade do morador e ndo onera o condominio. Contadas como area construida,
ficam menos atraentes aos olhos do incorporador, que tende a preferir usar seu potencial
construtivo em area Gtil da unidade. Um equacionamento possivel seria permitir — e estimular,
dados seus beneficios a cidade — a construcdo, sem cdmputo no calculo de aproveitamento, de
jardineiras nas &reas privativas, desde que seguissem critérios geométricos e dimensionais
diversos daquelas destinadas ao cumprimento da Taxa de Permeabilidade. Assim, pequenas
jardineiras em sacadas, varandas e peitoris seriam incorporadas por op¢éo projetual, enquanto
espacos maiores e mais efetivos seriam projetados para o cumprimento dos objetivos da Taxa
de Permeabilidade, dotados de “vegetacdo que contribua para o equilibrio climatico e propicie

alivio para o sistema publico de drenagem urbana” (caput do Artigo 50).

No Hipercentro e em algumas outras regides da cidade, a Taxa de permeabilidade devera ser
de 10% para terrenos com area até 360mz2, e 20% para aqueles com area superior (Artigo 50, §
19).

Adicionalmente, o proprietario de terreno lindeiro a via arterial poderd usar sua é&rea
permeavel como pagamento de ODC se implantar no afastamento frontal a area permeavel
exigida por lei e a mantiver inteiramente visivel do logradouro publico (Artigo 50, 88§ 8° e 99).
Nesse caso, cada 1m?2 de area permeavel implantada no afastamento frontal equivale a 1m?2 de
area liquida adicional, até o limite da area minima exigida por lei (BELO HORIZONTE,
2011, p. p. 29). No Hipercentro, no entanto, a aplicacdo deste mecanismo fica condicionada
ao uso de area além do afastamento frontal minimo de 4m exigido por lei, que devera ser

tratado como prolongamento do passeio.



80

Na Subse¢ao VI, “Do Afastamento Frontal”, sdo flexibilizados critérios para permissao de

uso, na ZHIP, do afastamento frontal para estacionamento de veiculos. Antes era exigida uma
faixa de circulacdo minima de 90 cm “em frente a edificacdo e nas divisas laterais, ou junto ao
acesso a garagem, quando este estiver junto as divisas laterais”, que foi alterada para excluir a
faixa continua a frente da edificagdo (Artigo 51, § 5°, Inciso IV). Com isso, o afastamento
frontal minimo para obtengdo de anuéncia do 6rgéo de transito cai de 5,90 m para 5,00 m, ou

de 8,30 m para 7,40 m, caso o passeio tenha menos de 2,40 m.

As exigéncias para areas de estacionamento recebem nova redacdo. E dada nova redagio ao §
4° do Artigo 61, fixando em 1/3 do nimero de unidades o nimero minimo de vagas de
estacionamento em hotéis. Com a introducédo dos §§ 7°, 8° e 9° as vagas existentes em
edificacbes ja construidas antes da entrada em vigor da lei na ZHIP sdo consideradas
satisfatorias em adaptacdes de edificacdes para 0 uso residencial, mas para substituicdo ou
instalacdo de novo uso ndo residencial, a concessdao dependera de parecer favoravel do
COMPUR ou do Conselho Municipal do Meio Ambiente — COMAM, conforme 0 caso, que
também podem reduzir a exigéncia do nimero minimo de vagas em edificacGes publicas

destinadas ao uso institucional.

Na ZHIP, a construcdo de edificios-garagem era limitada a terrenos lindeiros as avenidas dos
Andradas, Olegario Maciel, Santos Dumont, Oiapoque e do Contorno (§ 6° do Artigo 67,
revogado). Como ja discutimos, a expansdo dos estacionamentos no Hipercentro subutiliza
diversos lotes e da destinacao inadequada a edificacdes de interesse histdrico, notadamente os

cinemas em estilo Art Déco. A limitacdo acabava por estimular a ocorréncia desta situacao.

Outra antiga exigéncia revogada era a da separagdo, por pilotis, dos usos residencial e ndo
residencial nas edificagcdes de uso misto com mais de trés pavimentos (Artigo 68). Somente o
uso residencial era permitido na parte superior. Esta limitacdo padronizava projetos de
arquitetura sem agregar-lhes qualidade, ja que, caso se deseje incluir area de uso comum no
programa de projeto, o pilotis ndo é necessariamente a melhor opgéo, especialmente se muito
sombreado ou enclausurado pelos edificios vizinhos. A op¢do por area de uso comum em
coberturas, por exemplo, diminui o desconforto causado pelo ruido e tende a favorecer a
insolacdo e ventilacdo locais. Além disso, o0 impacto causado no projeto — em rotas de fuga e

exigéncias do Corpo de Bombeiros, célculo e consumo de elevadores — poderia fazer com que
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edificagbes mistas se tornassem menos Vviaveis aos incorporadores. Na cidade, de uma

forma geral, e no Hipercentro, em especifico, o uso misto é considerado desejavel por dar
mais animacao e vida por mais horas do dia a uma regido, desconcentrar a atividade comercial
e a oferta de empregos e servicos e reduzir os deslocamentos e as disparidades no preco da

terra.

A Secdo IV, anteriormente “Do Direito de Permanéncia dos Usos”, passa a ser denominada
“Dos Usos Nao Conformes”, dividida entre as subse¢des I (“Do Direito de Permanéncia dos
Usos”) e II (“Da Substituicdo dos Usos Ndo Conformes”), e se torna mais rigorosa. De acordo
com o Artigo 72, para permanecer no local, independentemente de proibic&o por lei posterior
a instalacdo, a atividade deverd possuir Alvard de Localizacdo e Funcionamento ou ser
desenvolvida por empresa regularizada e instalada, em ambos 0s casos, antes da publicacdo da
lei causadora do impedimento, ou ainda “estar instalada em edificacdo construida

especialmente para o uso admitido a época de sua instalagao” (Inciso III).

S&o revogados os 88 1° e 2° do artigo que permitiam, respectivamente, a substituicdo de uso
ndo residencial em desconformidade com a legislacdo vigente por outro admitido em lei
anterior e a isencdo de realizacdo de obras, para fins de conformidade legal, em edificacdes
ndo aprovadas cujo uso permaneca no local ou seja substituido por outro permitido para o
local. Os novos 8§ 9° e 10°, por outro lado, permitem que a edificagdo que tenha direito de
permanéncia seja modificada ou ampliada, desde que exista parecer favoravel do COMPUR e

mitigacdo dos impactos.

Na Secao V, “Dos Empreendimentos de Impacto”, ¢ incluida no Artigo 74 a possibilidade de
exigéncia de licenciamento urbanistico pelo COMPUR dos empreendimentos que gerem
impactos preponderantemente urbanisticos. Nesse caso, deverdo apresentar estudos que
contenham analise dos impactos funcionais, paisagisticos e urbanisticos do empreendimento,
bem como as medidas mitigadoras e a elaboragdo do EIV. Os artigos 74-A e 74-B
determinam, respectivamente, quais empreendimentos estdo sujeitos a licenciamento
ambiental pelo COMAM e urbanistico pelo COMPUR. Dentre aqueles listados como
geradores de impactos ambientais significativos, 0os mais provaveis de serem instalados no
Hipercentro sdo terminais rodoviarios e ferroviarios (ou melhor, a ampliagdo ou modificacdo

dos existentes); ferrovias subterraneas ou de superficie, que incluiria a futura linha Lagoinha-
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Savassi do metr0; intervengdes em corpos d’agua, como, por exemplo, alteragdes no canal

do ribeirdo Arrudas; postos de combustiveis; obras de arte de engenharia — viadutos, tuneis e
trincheiras; e hospitais. J& os empreendimentos de impacto que devem se submeter a
licenciamento urbanistico incluem edificios ndo residenciais com &rea de estacionamento
maior que 10.000 m? ou com mais de 400 vagas, como garagens verticais e subterraneas; Os
destinados a uso residencial com mais de 300 unidades; os destinados a servico de uso
coletivo com area maior que 6.000 m? casas de shows e centros de convencoes,
independentemente da metragem; casas de festas e eventos com area utilizada superior a 360
m2 e as intervencGes em é&reas urbanas consolidadas que introduzam modificaces

geomeétricas consideraveis nas vias, como o BRT.

O Capitulo VI (“Das Areas Especiais”, anteriormente “Das Areas de Diretrizes Especiais”) é
bastante modificado e subdivido em se¢des I (“Das Areas de Diretrizes Especiais”) e II (“Das

Areas de Especial Interesse Social”, que nio estdo atualmente previstas no Hipercentro).

Seu Artigo 79, que trata da ADE do Vale do Arrudas, passa a ter detalhada redacdo, em
contraste com a versao anterior, que apenas estabelecia a necessidade de projetos de
reurbanizacdo face a sua localizacdo estratégica e suas condi¢cdes de subutilizacdo e
degradacdo. A essas premissas foram acrescentados pontos importantes, como o0
reconhecimento de “sua importancia como eixo simbolico, historico e de articulagdo viaria ao
longo do curso d’agua mais importante do Municipio” e a necessidade de requalificar a area, e
ndo apenas reurbaniza-la (caput). As diretrizes, expressas no § 1° levam em conta esses
aspectos e adotam o tratamento da paisagem urbana e 0 aumento no uso dos espacos publicos
como meios para a requalificagdo. Para isso deverdo ser criadas areas de lazer e ciclovias,
promovida a arborizacdo, a acessibilidade por pedestres, a realizacdo de grandes eventos de
interesse cultural e a reintegracdo de areas pulblicas ocupadas por terceiros. Sua
regulamentacdo devera considerar o planejamento do Hipercentro (§ 2°), promover o aumento
das taxas de permeabilidade do solo e outras medidas de protecdo da drenagem, controlar o
adensamento das areas lindeiras ao curso d’dgua de maneira conjugada com o maior
aproveitamento dos lotes no Hipercentro, incentivar o reagrupamento de lotes e vias para
viabilizar a instalacdo de grandes equipamentos e estimular a diversidade de usos que tragam

“vitalidade a area, principalmente no periodo noturno” (§ 3°).
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As ADEs Rua da Bahia Viva e Polo da Moda foram instituidas pelos artigos 91-D e 91-E,

respectivamente. A primeira se deve a importancia historica e cultural da via, e sua vocagéo
cultural e de lazer. Ja a segunda visa incrementar a geracdo de renda e emprego dos setores
relacionados a producdo de moda nela situados. Ambas preveem a realizacdo de estudos
técnicos que permitam a instituicdo de pardmetros especificos e promovam o0
desenvolvimento local, inclusive com incentivos fiscais, apoio técnico e articulacdo entre
parceiros. As ADEs mencionadas ainda dependem da aprovacao de lei especifica que as

parametrize.
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Figura 11 - Areas de Diretrizes Especiais no Hipercentro
Fonte: Anexo XIII da Lei N° 7.166/96
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Tabela 10 - Parametros Urbanisticos para a Zona Hipercentral da LPOUS de 2010

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO BASICO

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

QUOTA DE TERRENO POR
UNIDADE HABITACIONAL

- CAb MAXIMO - CAm®
2,7 3.4 8m2 por unidade
TAXA DE AXIMA DA
~ TAXA DE PERMEABILIDADE ALTURA MA
OCUPACAO DIVISA

10% para terrenos até 360 m2 e
20% para terrenos maiores

10,8 m (para divisa de fundo)
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4 A CONSTRUCAO CIVIL COMO FERRAMENTA DE REDINAMIZACAO DO
HIPERCENTRO DE BELO HORIZONTE

O Hipercentro tem presenciado uma gradual reverséo do quadro de abandono e desocupacao.
Fazem parte deste contexto o crescimento econdémico dos Ultimos anos, em que a construcdo
civil se destaca; o aumento generalizado dos precos dos imoveis, que torna a regido mais
competitiva tanto para compra e locacdo quanto para investimento; as iniciativas
governamentais de valorizagdo e novos marcos legais para a regido e as obras de
requalificagdo e transporte que, aliadas ao agravamento dos congestionamentos em outras
areas da cidade, fazem com que morar perto do trabalho ou de polos de transporte publico seja

ainda importante.

No entanto, a maior parte dessas aces nao é fruto de uma agdo coordenada ou da execugdo
sistematica dos pontos do Plano de Reabilitacdo do Hipercentro, o que poderia garantir a
recuperacdo da area nao apenas em menor espaco de tempo, como também em maior
conformidade com as diretrizes de planejamento e de forma mais justa para a cidade e seus

moradores.

Sao apresentadas a seguir iniciativas recentes, ja concluidas ou em curso, e discutidas outras
possibilidades para cada tipo de uso. Embora o estoque de imdveis desocupados ou
subutilizados ainda seja grande, entende-se que sua reapropriacao passa por obras de reparo e
atualizacdo tecnoldgica, substituicdo de edificios ou ocupacdo dos terrenos que subutilizem o
potencial construtivo e ndo possuam valor historico, requalificacdo dos espagos publicos e
verdes e intervencdes viarias e de transporte publico. Assim, a construcdo civil, como uma
atividade intrinsecamente ligada a recuperacdo de qualquer area degradada, pode se beneficiar

e expandir na regido, contribuindo para sua transformacéo efetiva.

4.1 Os usos residencial e misto

Ainda pouco comum na cidade, a transformacdo ou recuperacdo abrangente de edificios,
também conhecida como retrofit, se insere nesse cenario e responde, na regido, pela maior
parte dos novos apartamentos. E o caso dos edificios Chiquito Lopes, na Rua S&o Paulo, n°
351, e Tupis, na Avenida Amazonas, n°® 749, ambos da construtora Diniz Camargos. O

primeiro, concluido, possui 167 apartamentos. O prédio, antes da compra pela construtora, era
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comercial, e pertencia ao fundo de pensdo dos funcionarios da Companhia Vale do Rio

Doce. Suas unidades seguiram a tendéncia da cidade e se valorizaram acima de 200%:
unidades que foram vendidas a R$ 85 mil em 2007 valiam, no fim de 2012, R$ 270 mil.
(LAGUARDIA, 2012). O Tupis (conhecido popularmente como “Balanga Mas Nao Cai”),
por sua vez, aguarda na justica permissdo para comercializar as suas 66 unidades, j& que ha
cinco processos de usucapido e pendéncias na regularizacdo das 14 fontes das quais o prédio
foi comprado. Ambos possuem unidades com um e dois quartos e contam com unidades

comerciais no térreo.

Figura 12 — Fachada e apartamento modelo do Edificio Chiquito Lopes

Fonte: site da Construtora Diniz Camargos, acesso em 18 de julho de 2013



87

Figura 13 — Fachada do Edificio Tupis

Fonte: http://balancamasnaocai.org/blog/wp-

content/uploads/2011/11/foto_25032010221138.jpg,

acesso em 18 de julho de 2013
A empresa também € responsavel por um projeto de grande porte envolvendo, desta vez, uso
claramente misto, no antigo edificio da seguradora Minas Brasil Zurick, na Rua dos Caetés
entre as avenidas Parana e Afonso Pena. Com 25 andares, sera ocupado por uma escola
profissionalizante para jovens carentes nos 16 pavimentos inferiores, e 0s demais serdo
transformados em apartamentos de dois quartos, com 40 m2, sem garagem, vendidos por R$
280 mil (LAGUARDIA, 2012).
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Figura 14 — Edificio da antiga seguradora Minas Brasil Zurick (ao centro)
Fonte: (CHOUCAIR, 2012)

A escassez de terrenos no local faz com que, para o lancamento de prédios completamente
novos, seja necessario demolir uma edificagdo ou partir de um terreno usado para
estacionamento, atividade muito rentavel na regido. Ainda assim, o aquecimento do mercado
residencial torna justificavel tais iniciativas. Na Rua Curitiba, n® 1289, préximo ao Mercado
Central e Minascentro, estd em construcdo o empreendimento Auténtico, da MASB, onde
funcionava um grande estacionamento, com entrada também pela Rua Sdo Paulo. Com
unidades de dois quartos, duas vagas de garagem e area de lazer, o conjunto de 2 torres (cada

uma proxima a uma das ruas), é um projeto similar aos concorrentes em outros bairros.
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Figura 15 — Perspectiva do empreendimento
Auténtico, da MASB

Fonte:

http://www.mash.com.br/autentico/_imagens/aute

ntico/fotos/fachapredio.jpg, acesso em 20 de julho

de 2013
Existem diversos outros edificios que podem ser recuperados, ampliados ou construidos para
uso residencial na regido. Esse é o uso mais desejavel do ponto de vista urbanistico (ja que a
regido passou por esvaziamento nas décadas de 1980 e 1990) e, ndo por acaso, 0 mais

beneficiado do ponto de vista da legislagéo.

A Figura 16, extraida do Plano de Reabilitacdo do Hipercentro, mostra iméveis vazios ou
subutilizados a época de elaboracdo do documento e identificados como ideais para receber
uso residencial. Entre eles, estdo o edificio Tupis, abordado acima, e o Hotel Beira Rio

Palace, que sera efetivamente destinado a um hotel.
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4.2 Usos ndo residenciais

Salas para escritorios, 6rgdos de governo e, principalmente, hotéis surgiram no Hipercentro

nos ultimos anos em imdveis subutilizados.

Devido ao déficit de leitos e a realizagdo de eventos esportivos, foi criada a Lei Municipal
9.952, de 5 de julho de 2010, que permitiu, para este tipo de empreendimento, a aplicagéo de
Coeficiente de Aproveitamento 5,0. O beneficio foi condicionado ao prazo de execucéo
(inicialmente 30 de marco de 2014, prorrogado para 15 de maio do mesmo ano) e a
permanéncia do uso por dez anos. Levantamento aponta que 64 projetos deram entrada para
aprovacdo na prefeitura para usufruir dos critérios diferenciados (REVISTA HOTEIS, 2013),
e estimativas de 2012 indicavam que os investimentos hoteleiros em Belo Horizonte eram de
R$ 1 bilhdo, com aumento de 85% no numero de leitos. Isso significa que a RMBH ganhara
25.438 leitos, com 75 hotéis a mais que antes da Copa do Mundo, e terd, ao fim do evento,
55.632 leitos (BORGES, 2012). No Hipercentro, desde 2010, vém sendo realizadas obras de
reforma no Hotel Financial, situado a Avenida Afonso Pena, n°® 571. O esqueleto imponente
do Hotel Beira Rio Palace, que nunca chegou a ser concluido, da lugar a um empreendimento
da bandeira Golden Tulip, que contard com 410 apartamentos de luxo com 40 m2 e centro de
convencBes, ao custo de R$ 200 milhdes (CHOUCAIR, 2012). H& também construcGes
novas, como o Ibis Styles Lourdes, na Rua Guajajaras proximo a esquina com Rua Sao Paulo,
e o Bristol Center Hotel, na esquina da Avenida dos Andradas com Rua Carijés, ao lado do
Viaduto Santa Tereza, com 200 apartamentos em 16 pavimentos, segundo sua pagina na

internet.

Os hotéis possuem como vantagem, em comparacdo a outros usos ndo residenciais, a
caracteristica de gerar vida no entorno fora do horario comercial, além de impulsionarem o0s

setores turistico e de lazer, criando novos empregos.



Figura 17 — Perspectiva do Hotel Golden Tulip em Belo Horizonte

Fonte: http://goldentulipbh.siteoficial.ws/index.php/empreendimento,
acesso em 21 de julho de 2013

92



93

—m e = NS

Figura 18 — Fotomontagem com perspectiva do Bristol Center Hotel, em Belo
Horizonte

Fonte: http://www.bristolcenterhotel.com.br/fotos.php, acesso em 21 de julho de 2013

O Hipercentro também atrai 0s usos de comércio e servicos, pois os edificios ali existentes
foram, em sua maioria, construidos em época na qual o Coeficiente de Aproveitamento era
maior que o permitido atualmente. A aquisicdo, reforma e locacdo passou a se tornar uma
espécie de negdcio secundario para algumas construtoras. Segundo o diretor de Obras da
Construtora Concreto, somente um dos edificios adquiridos na regido pela empresa
(localizado na Rua da Bahia, n° 880, ao lado do Hotel Othon Palace) devera gerar receitas de
R$ 270 mil por més em aluguéis, que se somardo aos R$ 300 mil mensais que a empresa ja
obtém de seus inquilinos no centro da capital (TAKAHASHI, 2012).

Desde 2003, com transferéncia dos primeiros camelés e ambulantes para os chamados
shoppings populares, a regido da rodoviaria tem visto este tipo de atividade crescer. Estes
empreendimentos, varios dos quais ja sofreram ampliacfes, se beneficiam da existéncia de
grandes imdveis vazios ou subutilizados na vizinhanga, originalmente galpdes e cinemas.
Além daqueles criados inicialmente pela PBH, surgiram outros, como o Popular Shopping e o
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Shopping das Arabias. Para o comego de 2014, esta prevista a inauguracdo de mais um
centro de compras popular no edificio do antigo Cine México, com cerca de 200 boxes.

Além destes, foi inaugurado, em 2008, o Uai Shopping, na Rua Saturnino de Brito, n® 17, com
160 lojas e proposta muito mais préxima a dos tradicionais malls, baseada em ancoras, leque
amplo de produtos e praga de alimentacdo. O empreendimento pretende dobrar de tamanho,
com investimentos de R$ 15 milhées (CHOUCAIR , 2013).

Orgdos do governo também estdo presentes entre os novos ocupantes de prédios no
Hipercentro. O edificio Lutétia, na Rua Sdo Paulo, 679, esquina com Avenida Amazonas, foi
transformado em Casa de Direitos Humanos, para onde foram transferidas as varas de justica
relacionadas ao tema (PORTAL TJMG, 2013). O conjunto antes ocupado pela Escola de
Engenharia da UFMG, proximo a Praca Rui Barbosa, sera destinado ao Tribunal Regional do
Trabalho, e receberd fluxo estimado entre sete e oito mil pessoas por dia (TAKAHASHI,
2012).

A Figura 19, extraida do Plano de Reabilitacdo do Hipercentro, mostra imdveis vazios ou
subutilizados a época de elaboracdo do documento e identificados como ideais para receber

uso ndo residencial. Entre eles estdo o atual Uai Shopping, o Cine México e o edificio Lutétia.
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Usos culturais também tém crescido na area. Destaca-se, neste contexto, o Sesc Palladium,
centro cultural inaugurado em agosto de 2011 que surgiu a partir do antigo Cine Palladium,
fechado em 1999, localizado na Avenida Augusto de Lima, 420. O Museu Iniméa de Paula, na
Rua da Bahia, 1201, esquina com Avenida Alvares Cabral, inaugurado em 2008, o Centro de
Referéncia da Moda, inaugurado em novembro de 2012 no mesmo quarteirdo, e 0
CentoeQuatro, na Praca Rui Barbosa, também foram iniciativas importantes para a
consolidacdo de um circuito de espacgos culturais naquela regido, que ja conta com o Palacio
das Artes, Museu de Artes e Oficios e outros centros, aos quais se juntara o Cine Brasil, na
Praca Sete de Setembro. Este processo ganha, em teoria, novo impulso com o langcamento do
Corredor Cultural Praca da Estacdo pela PBH, com verba de R$ 21,8 milhdes do PAC das
Cidades Histdricas, que envolve obras de sinalizacdo, melhoria nos passeios e iluminacéo,
criacdo de uma Escola Livre de Artes, transformacdo do tanel que leva a Rua Sapucai em
galeria de arte e consolidacdo da vocacdo gastrondmica desta rua. O projeto, no entanto, é
visto com receio por grupos e atores culturais que ja se apropriam da regido e temem ser
expulsos (AYER, 2013).

4.3 Obras urbanas

Outras iniciativas publicas ttm mudado aos poucos a cara do Hipercentro de Belo Horizonte,
e a tendéncia é de que o processo se acelere nos préximos anos. Varias delas sdo relacionadas
a mobilidade urbana e algumas envolvem requalificacdo de espacos publicos e vias. A
execucdo de obras vultosas, no entanto, divide frequentadores e comerciantes da regido, que
reclamam dos impactos e restricdes a circulacdo e seus efeitos negativos sobre as vendas. A
exemplo do que aconteceu na regido da Savassi durante as obras de requalificacdo da Praga
Diogo de Vasconcelos, as sondagens do metrd e as obras do BRT nas avenidas Santos
Dumont e Parana seriam o motivo de prejuizos e mesmo do fechamento de alguns

estabelecimentos.

4.3.1 BRT Area Central

As obras para 0 BRT no Hipercentro fazem parte do sistema de transporte rapido por dnibus
de Belo Horizonte, pelo qual deverdo circular cerca de 750 mil passageiros por dia, com
reducdo de aproximadamente 50% no tempo de viagem, segundo informacdes da BHTRANS

— Empresa de Transportes e Transito de Belo Horizonte. Nos corredores das avenidas Antdnio
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Carlos e Pedro 1, a expectativa é reduzir de 75 para 40 minutos o tempo de viagem ao

Centro, enquanto para a Avenida Cristiano Machado o traslado devera durar 20 minutos ap6s
as obras, contra 0s 35 minutos atuais. Essas obras impactam diretamente a dinamica da regiao
central, pois aumentam a facilidade de deslocamento para e a partir do Hipercentro e

modificam as relagdes de trabalho, consumo e lazer nele existentes.

O BRT da Area Central, especificamente, foi projetado para ter seis estacdes (trés na Avenida
Parana e trés na Avenida Santos Dumont) distribuidas em cerca de 1,5 km, ao custo estimado
total de R$ 55.660.808,49 (COPA TRANSPARENTE). A capacidade de transporte é de 135
mil pessoas por dia, sendo 19,9 mil por hora de pico (BRT BRASIL, 2013). As vias passarao
a ser de trafego exclusivo de veiculos do sistema, ou seja, ndo seré permitida a circulacéo de
outros automdveis, a ndo ser para transito local (acesso a garagens e carga e descarga). Estdo
também previstas ciclovias (BHTRANS, 2013). A regido esta proxima ao Complexo da
Lagoinha, que interliga as vias do centro as radiais, como as avenidas Antbnio Carlos e
Cristiano Machado, mencionadas anteriormente, Nossa Senhora de Fatima e Pedro 11°. Além
disso, a zona central é a que mais recebe passageiros para troca de linhas. As obras foram
iniciadas em abril de 2012 (e interrompidas a pedido dos comerciantes durante a época de
Natal daquele ano) e tém previsdo de conclusdo em dezembro de 2013, segundo a pégina
Transparéncia Copa 2014, da Prefeitura Municipal de Belo Horizonte — PBH. O inicio da

operacdo, no entanto esta previsto para ocorrer somente a partir de fevereiro de 2014.

A Figura 20 mostra o funcionamento do BRT Area Central como rotor/integrador dos demais
sistemas. E interessante observar que o funcionamento planejado para o projeto abortado do
BRT nas avenidas Pedro Il e Carlos Luz seguia, em relacdo a seu percurso no Hipercentro, a

mesma ldgica e praticamente o mesmo tracado dos demais.

% A Avenida Pedro Il chegou a sofrer estudos para implantagéo de BRT, mas pressdes da Camara de Dirigentes
Lojistas, que alegava que as desapropriagdes e obras para sua implantagdo gerariam enorme prejuizo aos
comerciantes da area, acabaram por causar o cancelamento do projeto. (CDL-BH). Segundo o jornal Estado de
Minas, seria implantado na avenida uma “versdo simplificada” do BRT, com pista exclusiva, operagdo a
esquerda e pagamento antecipado das passagens, mas com ultrapassagem na pista dos carros. (Lopes, 2012)



Operacgao dos Sistemas de BRT’s no rotor do Hipercentro

O

Legenda
BRT A. Carlos / Pedro |

BRT Cristiano Machado

BRT Pedro Il / Carlos Luz

Linhas Troncais Estagdes
Diamante e Barreiro

Berco Simples

O Bergo Duplo

1-2-3-4 Trechos de Operacédo

Figura 20 - Mapa do BRT na Area Central

Fonte: http://www.brtbrasil.org.br/index.php/galeria/fotos-iii/brt-belo-horonte/rede-brt-na-area-central-

115#joomimg, acessado em 20 de julho de 2013.
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Figura 21 — Perspectiva de estagdo do BRT na Area Central
Fonte: http://farm8.staticflickr.com/7145/6708619151 e10e112d24 o.jpg, acessado em 20 de julho de 2013.
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Figura 22 — Fotoinsercdo do BRT da Area Central na Avenida Santos Dumont.
Fonte: http://farm8.staticflickr.com/7168/6708619591 bbcece2b03_o.jpg, acessado em 21 de julho de 2013
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5 CONCLUSAO

A recente evolucdo socioeconémica e politica brasileira criou um ambiente propicio para o
crescimento da construcdo civil, e os novos marcos legais nos niveis nacional e municipal
incorporaram o direito a cidade e a importancia das areas centrais como alguns dos elementos
centrais do planejamento. O crescimento da renda e do crédito imobiliario gerou grande
demanda por habitacbes e um grande volume de novas construcbes nas cidades,

especialmente nas metropoles.

Entretanto, as areas centrais ndo foram, de uma maneira geral, alvo de investimentos ou
revitalizacbes que conciliassem, eficientemente, o interesse do mercado imobiliério, as
determinac6es dos planos diretores e a reapropriacdo dessas regides pela populacdo na forma

de novos negdcios, moradias e outras relacdes.

Desde as primeiras experiéncias em recuperacdo destas areas, e especialmente a partir da
primeira metade do século XX, observa-se que a magnitude das intervences fisicas ditou o
alcance, mais que a efetividade, das transformacdes. A grande escala ditava, naguele contexto,
a preponderancia do zoneamento e da circulacdo em relacdo a ambiéncia e o valor historico,

cultural e afetivo das preexisténcias, principalmente no contexto norte-americano.

No Brasil, as poucas grandes intervencbes urbanas também privilegiaram a circulacdo de
veiculos, a renovacdo do ambiente construido ou a substituicdo da populacdo original por

outros grupos.

Em Belo Horizonte, convive-se com o crescimento horizontal do tecido urbano, seja no Vetor
Sul, pela populacdo de alta renda, seja no Vetor Norte, com 0s investimentos do governo
estadual naquela regido, especialmente com a construcdo da Cidade Administrativa e da Linha
Verde. Em outras dire¢bes, o mercado incorporou grandes terrenos para a construcdo de
conjuntos habitacionais cuja qualidade é, do ponto de vista urbanistico, no minimo
questionavel se comparada a outras regides melhor providas de opcdes de transporte, oferta de

empregos e servicos de educacao, saude e lazer.
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Embora existam diretrizes de planejamento e mecanismos legais que busquem induzir a
reocupacdo das areas centrais, especialmente para o uso habitacional (0 mais prejudicado nas
décadas de 1980 e 1990), muito pouco tem sido feito nesse sentido. A reativacdo do mercado
imobilidrio no Hipercentro estd mais relacionada a um ambiente de melhora de cenério e
crescimento geral na cidade do que a priorizacdo da regido pelos entes publicos e privados.
Prova disso ¢ a baixa quantidade de novas moradias (incluindo recuperacdo de edificios) em
comparacdo a ofertada em outros bairros, e a completa auséncia da habitacdo de interesse
social no local. Contudo, é interessante notar que a oferta de unidades habitacionais é bastante
menor que a demanda. Apartamentos em edificios requalificados tinham enormes filas de
espera, como o Tupis, com 1.500 interessados para 66 unidades (LAGUARDIA, 2012).

Os novos paradigmas de planejamento urbano e mesmo os preceitos de sustentabilidade
colocam as areas centrais em posicdo de destaque, por sua importancia para toda a cidade, e
valorizam o corpo construido. Para o poder publico, promover o uso adequado do suporte
existente é, inclusive, mais proveitoso do ponto de vista financeiro que a transformacéo fisica
radical. No Hipercentro (bem como no restante da Zona Central) estd localizada a
infraestrutura com maior capacidade de adensamento, mas a populacdo que vive ali hoje é

menor que aquela existente ha trinta anos.

Com relacdo a viabilidade financeira de se reocupar o local, principalmente efetivando o
acesso também das classes de menor renda, previsto em lei, pode-se estabelecer uma analogia
aos programas de subsidio a construcdo de moradias, principalmente o maior e mais recente
deles, o Minha Casa, Minha Vida. Através dos subsidios federais (e em varios contextos
estaduais e municipais, inclusive em Belo Horizonte) e de um sistema de crédito e
financiamento que envolveu o sistema bancario publico e deu seguranca aos agentes
econbmicos, foi possivel produzir grande quantidade de moradias para um segmento que, do

contrario, ndo atrairia tdo fortemente o mercado, principalmente formal.

Promover, de forma continuada e estavel, a requalificagio do Hipercentro atraves da
destinacdo de terrenos e edificios vazios ou subutilizados provavelmente necessitara de um
programa especifico dotado de consideravel aporte de verbas e ferramentas de gestdo, uma
vez que, sozinhos, 0s mecanismos legais e as obras localizadas (como as do Centro Vivo)

somente foram capazes de fazé-lo de forma incipiente, lenta e excludente. Para a cidade, € um
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desafio maior que o combate ao déficit habitacional, porque depende do cumprimento de

diretrizes mais especificas (do PRH), em um espaco delimitado e mais relacionado ao
atendimento de critérios qualitativos que quantitativos, ou seja, a forma como essa producéo
se daria é preponderante em relacdo a quantidade produzida. As intervencgdes fisicas, ainda
que em menor escala, continuam tendo um papel primordial, pois sdo capazes de resgatar a
qualidade ambiental, criar e/ou requalificar espacos publicos e melhor compatibilizar o

transporte — especialmente o pablico — e a circulacdo de pedestres e veiculos.
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7 ANEXO A - GLOSSARIO (ANEXO VI DA LEI 9.959/2010)

ANEXO VI - GLOSSARIO
(Substitui o0 Anexo | da Lei n° 7.166/96)

ACRESCIMO - Aumento de uma edificacio em relagio ao projeto aprovado, quer no sentido

horizontal, quer no vertical, formando novos compartimentos ou ampliando 0s ja existentes.
ADENSAMENTO - Intensificacdo de uso do solo.

AFASTAMENTO FRONTAL MINIMO - Menor distancia permitida entre a edificacio e o

alinhamento do terreno, medida perpendicularmente a este.

AFASTAMENTO LATERAL E DE FUNDO MINIMO - Menor distancia permitida entre
qualquer elemento construtivo da edificacdo e as divisas laterais e de fundos, medida

perpendicularmente a essas.
ALINHAMENTO - Limite divisorio entre o lote e o logradouro publico.

ALTURA MAXIMA NA DIVISA - Distancia maxima vertical, medida do ponto mais alto da
edificacdo na divisa até a cota de nivel de referéncia estabelecido de acordo com a topografia

do terreno.

AMBIENCIA — Qualidade de determinado lugar, que corresponde a um conjunto de
elementos fisicos — naturais e construidos —, estéticos, repletos de significados, em funcéo de

valores e vivéncias dos grupos sociais que, historicamente, constroem a cidade.
AREA DE CARGA E DESCARGA - Area destinada a carregar e descarregar mercadorias.

AREA DE ILUMINACAO E VENTILACAO - Area livre destinada a iluminacdo e

ventilagdo, indispensavel aos compartimentos.

AREA DE EMBARQUE E DESEMBARQUE - Area destinada a embarque e desembarque

de pessoas.

AREA DE ESTACIONAMENTO - Area destinada a estacionamento ou guarda
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de veiculos.

AREA LIQUIDA EDIFICADA - Area total edificada, deduzidas as areas nio computadas

para efeito do célculo do coeficiente de aproveitamento, conforme previsto no texto legal.

AREA TOTAL EDIFICADA - Soma das areas de construcdo de uma edificacdo, medidas

externamente.

AREA DE USO COMUM - Area de edificagio ou do terreno destinada a utilizagio coletiva

dos ocupantes da mesma.

BRISE - Conjunto de elementos construtivos postos nas fachadas para controlar a incidéncia

direta da luz solar nos ambientes.

CIRCULACAO HORIZONTAL COLETIVA - Espaco de uso comum necessario ao

deslocamento em um mesmo pavimento e ao acesso as unidades privativas.

CIRCULACAO VERTICAL COLETIVA - Espaco de USO COmMuUm necessario ao
deslocamento de um pavimento para outro em uma edificagdo, como caixas de escadas, de

elevadores e rampas.

COBERTURA - Ultimo pavimento de uma unidade residencial em edificacdo com mais de

duas unidades autbnomas agrupadas verticalmente.

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO - Coeficiente que, multiplicado pela area do lote,
determina a area liquida edificada, admitida no terreno.

EDIFICACAO HORIZONTAL - Edificacdo com, no méximo, 2 (dois) pavimentos acima da

cota altimétrica média do passeio lindeiro ao alinhamento, excluidos os subsolos.

EDIFICIO-GARAGEM - Edificacdo vertical destinada a estacionamento ou guarda de

veiculos.
FACHADA - Face externa da edificacdo.
GABARITO - Altura méxima da edificacdo, incluidas a caixa d’agua e a casa de maquinas.

GLEBA - Terreno que néo foi objeto de parcelamento.
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GUARITA - Compartimento destinado ao uso da vigilancia e de protecdo do acesso a uma
edificacdo.

INFORMACAO BASICA - Documento expedido pelo Executivo contendo as informagdes

necessarias e suficientes a elaboracao do projeto arquiteténico ou de parcelamento.

LOTE - Por¢do do terreno parcelado, com frente para logradouro publico e destinado a
receber edificagéo.

PASSEIO - Parte do logradouro publico reservado ao transito de pedestres.

PAVIMENTO - Espaco de uma edificacdo situado no mesmo piso. Para os efeitos desta Lel,
ndo sdo considerados pavimentos: o subsolo, o jirau, a sobreloja, 0 mezanino, o sétdo, a caixa

d'agua, a casa de maquinas e a caixa de circulacao vertical.

PILOTIS - Pavimento com espaco livre destinado a uso comum, podendo ser fechado para

instalacBes de lazer e recreacdo coletivas.

POTENCIAL CONSTRUTIVO - E a area liquida edificavel em um terreno, calculada como
o0 produto da area do mesmo pelo Coeficiente de Aproveitamento da zona em que se situa.

SHAFT — Véo na edificacdo para passagem vertical de tubulacdes e instalagdes.

SOBREZONEAMENTO - Delimitacdo de areas sujeitas a critérios e parametros urbanisticos
diferenciados, que se sobrepdem aos estabelecidos pelo zoneamento e sobre eles
preponderam.

SUBSOLO:

a) terrenos em aclive: espaco de uma edificacdo cuja laje de cobertura esteja situada em nivel

inferior ao do terreno circundante, no seu todo ou em parte;

b) terrenos planos ou em declive: espaco da edificacdo que atenda, pelo menos, a uma das

seguintes condi¢oes:
1 - 0 piso esteja abaixo do ponto mais baixo do alinhamento;

2 - a laje de cobertura esteja abaixo do ponto mais alto do alinhamento.
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TESTADA - Maior extensdo possivel do alinhamento de um lote ou grupo de lotes

voltada para uma mesma via.
USO MISTO - Exercicio concomitante do uso residencial e do ndo residencial.

USO RESIDENCIAL - O exercido em edificacbes, unifamiliares e multifamiliares,

horizontais ou verticais, destinadas a habitacdo permanente.

USO NAO RESIDENCIAL - O exercido por atividades de comércio varejista e atacadista, de

servicos, de servigos de uso coletivo e industriais.

VARANDA - Area aberta com peitoril ou parapeito de altura maxima de 1,20 m (um metro e

vinte centimetros).

ZELADORIA - Conjunto de compartimentos destinados a utilizagdo do servico de

manutencdo da edificacao.



