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RESUMO

A Lei Federal n° 12.608/12, sancionada 10 de abril de 2012, tratou, dentre outros
assuntos, da exigibilidade de elaboracdo de projeto especifico para as novas areas
de expansdo urbana municipais quando da alteracdo do perimetro urbano. Tais
aspectos normativos sugerem uma preocupacao com as novas areas de expansao
urbana, ordenando as tendéncias de ocupacao as areas mais propicias, levando-se
em consideracdo necessidades de protecdo ambiental, de diversificagdo de usos e
previsdo de areas para habitacdo de interesse social, evitando, assim, que a cidade
cresca desordenadamente e de forma segregada. A presente dissertacdo discute as
alteracdes de perimetro urbano sob a égide deste novo instrumento, seus agentes,
para avaliar se 0s projetos especificos obrigatérios serdo capazes de propiciar
melhor ordenamento territorial e controle as expansdes do tecido urbano, ou se
serdo resumidos a uma etapa burocratica do processo de expansédo. Para atingir os
objetivos acima elencados, foi revisada bibliografia especifica de maneira a se criar
um embasamento tedrico acerca dos processos de expansao, e avaliou-se o
processo de expansdo da Regido Metropolitana de Belo Horizonte, além de
entender o papel do Estado perante os processos de expansao da metrépole.
Realizou-se estudo comparativo envolvendo a metodologia de elaboracdo dos
Projetos Especificos de Expansédo Urbana em trés municipios que ja implantaram o
instrumento, incluindo a metodologia adotada pela Agéncia de Desenvolvimento da
Regido Metropolitana de Belo Horizonte. Buscou-se também avaliar a instituicdo dos
consorcios imobiliarios ou reajuste de terrenos como instrumentos complementares
a instauracdo dos referidos projetos especificos em comparacdo com oS
procedimentos legais cabiveis para a alteracdo de perimetro urbano antes do
advento da instaurag&o do art. 42-B do Estatuto da Cidade.

Palavras-Chave: Projetos Especificos de Expansdo Urbana; Expansdo Urbana;

Estatuto da Cidade, Consorcios Imobiliarios, Reajuste de Terrenos.



ABSTRACT

The Federal Law No. 12.608/12, enacted in April 10, 2012, deals the enforceability of
developing specific design for new municipal urban sprawl areas when changing the
urban perimeter. Such normative aspects suggest a concern with the new urban
expansion areas, limiting occupancy trends at most favorable areas, taking into
consideration the needs of environmental protection, diversification of uses and
forecast areas for social housing, avoiding so that the city grow wildly and
segregated. This dissertation aims to identify changes in the urban area under this
new instrument, its agents, and assess whether the specific projects required will be
able to provide better control and territorial sprawl to the urban area, or will be
summarized to a step bureaucratic sprawl process. To Achieve the objectives listed
above, was reviewed research literature in order to create a theoretical basis about
the expansion process and evaluated the process of expansion of the Belo Horizonte
metropolitan area, in addition to understanding the role of the state before the
metropolis expansion processes. A comparative study of the method for preparing
the Specific Project Urban Expansion in three cities that have implemented the
instrument was done, including the methodology adopted by the Development
Agency of the Metropolitan Region of Belo Horizonte. A review of the sprawl process
of the metropolitan area of Belo Horizonte City will be held as well as the evaluation
of the institution of property consortiums or land readjustments to subsidize the
establishment of these specific projects, and comparative study of the method for
preparing of Specific Projects of Urban Sprawl developed by the Agency for
Development of the Metropolitan Area of Belo Horizonte, in comparison with the
applicable legal procedures for amending the urban area before the advent of the
amendment of the Statute of Cities.

Keywords: Specific Projects of Urban Sprawl; Urban Sprawl; Statute of Cities,

Property Consortiums, Land Readjustment.



“(...) cada vez mais o Estado abre méo do seu papel
regulatorio, substituindo largamente o planejamento por um
imediatismo mercadofilo, [que] é sintomatica de uma tendéncia
perigosa: a de aplicacdo da légica “gerencial” privada para o
espaco urbano, esvaziando a dimensdo politica ou
subsumindo-a perante uma racionalidade empresarial”.

Marcelo Souza®

! Souza, Marcelo Lopes de. Mudar a Cidade: uma introdugcé@o ao planejamento e a gestao urbanos.
Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, 2011.
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1 INTRODUCAO

O artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988, fala da politica de desenvolvimento
urbano que “executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais
fixadas em lei tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes”. Esta mesma norma explicita
que o plano diretor é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de
expansao urbana, e é da regulamentacdo da Politica Urbana da Constituicdo que foi
proposto o Estatuto da Cidade.

Existem dois conceitos relativos a matéria de direito urbanistico que devem ser
assimilados para um melhor entendimento e compreenséo dos preceitos de politica
urbana e gestdo democratica das cidades, sob a égide da instauracdo do Estatuto
da Cidade, de 2001. Séo eles: o entendimento da funcédo social da cidade e da

funcao social da propriedade de terra urbana.

A Constituicdo Federal dispde, em seu art. 5°, XXII e XXIIlI, respectivamente que, “é
garantido o direito de propriedade”, e que “a propriedade atendera a funcao social”.
J& o art. 182 desta mesma constituicdo, em seu segundo paragrafo, cita que “a
propriedade urbana cumpre a sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacédo da cidade expressas no plano diretor”, vinculando a sua
‘funcdo’ em relacdo aos planos urbanisticos propostos pela coletividade através da

instauracao do plano diretor.

Apesar de nédo citar especificamente do que se trata a funcdo social da cidade, o
Estatuto da Cidade indica possiveis direcdes, ao apresentar no caput, de seu art. 2°,
gue “a politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcbBes sociais da cidade e da propriedade urbana”, citando, a partir dai, nada

menos que 17 incisos, dentre eles, ressalta-se alguns principais:

1. Garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e

futuras geracdes;
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10.

Gestdo democrética por meio da participacdo da populacdo e de associagdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacéo,
execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de

desenvolvimento urbano;

Planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacdo e das atividades econ6micas do Municipio e do territorio sob sua
area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento

urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

Oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populacdo e as

caracteristicas locais;

Ordenacao e controle do uso do solo, de forma a evitar, dentre outros
aspectos, o parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 USO excessSivos ou
inadequados em relacao a infraestrutura urbana e a retencéao especulativa de

imovel urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou néo utilizacao;

Justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de

urbanizacao;

Recuperacgéo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizagdo de iméveis urbanos (conhecido também como captura de mais

valia fundiaria — vide item 2.3 do Capitulo 2);

Regularizacao fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda mediante o0 estabelecimento de normas especiais de
urbanizacdo, uso e ocupacéo do solo e edificacdo, consideradas a situacéo

socioecondmica da populacao e as normas ambientais;

Simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacao do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos e 0 aumento da

oferta dos lotes e unidades habitacionais;

Isonomia de condi¢gBes para 0s agentes publicos e privados na promocgao de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizagéo,

atendido o interesse social.
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Percebe-se, portanto, que ha énfase na descricdo (indireta) da funcdo social da
cidade, como também da propriedade de terra urbana na preocupacéo do legislador
em listar as diretrizes acima, tendo como principio norteador do desenvolvimento de

politica urbana.

A primeira delas, que trata da garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido
como o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura
urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para a
presente e futuras geracoes, € possivel apreender que as demais diretrizes seriam

um desdobramento desta primeira.

Visto o exposto, quando pensamos na cidade e sua politica de expansao urbana
(anterior a instauracao do art. 42-B do Estatuto da Cidade), percebemos que muito
pouco do que se exige € feito para evitar a acdo de grandes empreendedores
imobiliarios, que se articulam junto as Camaras Legislativas municipais ou até
mesmo ao Poder Executivo ao negociar que suas areas de interesse sejam
classificadas no zoneamento oficial como areas de expansdo, dissociadas do

planejamento urbano municipal, discricionariamente.

Tais areas expandidas, criadas sem estudos especificos, geram grandes problemas
de ordem de provisdo de servicos publicos de qualidade (os quais serdo
discriminados nos estudos de caso relatados no Capitulo 3), dentre outros, o que
nos leva a crer na necessidade de restabelecimento do papel regulador da gestao
publica perante o crescimento desordenado das aglomeracfes urbanas (BONDUKI
e SANTORO, 2010).

O controle urbanistico, ou até mesmo a fiscalizacdo resultante das politicas de
regulacdo urbanistica de uso e ocupacgdo do solo deverdo estar na esséncia de
qualquer plano proposto as cidades, visto que é o controle rigoroso sobre o uso e
ocupacdo do solo que garante a ocupacao ndo predatéria do territério, e impede

descumprimento das normas propostas (MARICATO, 2000).

Ou seja, sem o devido controle ndo ha cumprimento das regras, e € a partir desta
maxima que sdo regidas as politicas urbanas nos municipios brasileiros. Um

exemplo € a instauracdo da Lei 6.766, em 1979, no qual somente a partir dela que
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se exigiu do loteador, a garantia, mediante caucdo prévia, da implantacdo das obras

de infraestrutura do loteamento®.

Tais obras, as quais serdo dadas através de um cronograma a ser pactuado junto ao
municipio, deverdo possuir duracdo maxima de quatro anos, sob pena de punicéo,

prevista na propria Lei.

Para Santoro (2014), a Lei 6.766/79 deixou aos municipios a tarefa de regulacdo da
expansdo urbana, “através da delimitagdo do perimetro urbano, sem exigir que
fossem quantificadas as necessidades que justificassem a expansao pretendida”, e
apesar de exigir a implantacdo da infraestrutura primaria dos parcelamentos?, a
dotacdo de equipamentos e servi¢cos ainda ficariam a cargo dos municipios, o que
geralmente € ofertado aos moradores (quando ofertados) apds a consolidagdo do

bairro, deixando uma lacuna de oferta de servi¢cos de qualidade.

Como se observa, a expansao urbana € empregada pelos municipios muitas vezes
para atender demandas de vérios setores da sociedade, e cada um desses setores
vé a expansao urbana como produtos de determinadas ideologias, como se observa

a sequir.
1.1 O processo de expansao urbana: breve relato

O mercado imobiliario sintetiza algumas explicacfes para a expansdo da mancha
urbana das cidades, como a oscilacdo na valorizacdo das terras rurais, com 0
interesse das elites na promoc¢ao da expansao da tipologia do loteamento horizontal
de casas como diferencial ‘modista’, vinculado aos investimentos em infraestrutura
direcionado ao sistema rodoviario, transporte publico e o estimulo ao uso de carros,
possibilitando, assim, a dissociacdo da utilizacdo dos centros urbanos para o

trabalho e das zonas periféricas (sejam estas valorizadas ou néo).

! As obras de infraestrutura compreendem-se por, no minimo, a execucéo das vias de circulagdo do
loteamento, demarcacéo dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das aguas
luviais.

Parcelamento do solo: mecanismo que possibilita a divisdo de determinada gleba (porcdo de terra)
em lotes destinados a edificagdo. Assim sendo, o parcelamento do solo € o momento no qual se
estabelecem os limites e as divisdes dos futuros terrenos [lotes] para preparacdo do processo de
edificacdo. (SOUZA, 2007, p. 31).
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Singer (1979) nos revela que o Estado é principal responsavel pela provisdo de
infraestrutura e valorizagé@o da terra, entretanto, quem direciona esta valorizagéo € o
proprio mercado imobiliario, que tem a capacidade de antecipar quais areas nas
quais as redes diversas de infraestrutura serdo expandidas, fortalecendo a ac&do dos

incorporadores.

O autor ainda nos revela que quanto menor a renda da populagéo, tanto mais
escassos os referidos servigos. Isto poderia despertar a suspeita de que o Estado
agrava sistematicamente os desniveis econdmicos e sociais, ao dotar somente as
parcelas da parcela da populacdo que ja sao privilegiadas de servicos urbanos, dos
quais a parcela dos mais pobres possivelmente carece mais. Mas a suspeita é
infundada. Quem promove esta distribuicdo perversa dos servigos urbanos ndo é o

Estado, mas o mercado imobiliario (SINGER, 1979).

Sendo o montante de servicos urbanos escassos em relagdo as
necessidades da populacéo, o mercado os leiloa mediante a valorizagc&o
diferencial do uso do solo, de modo que mesmo servigos oferecidos
gratuitamente pelo Estado aos moradores — como ruas asfaltadas,
galerias pluviais, iluminagéo publica, coleta de lixo, etc. — acabam sendo
usufruidos apenas por aqueles que podem pagar o seu “preco” incluido
na renda do solo que da acesso a eles. (SINGER, 1979).

Bonduki e Rolnik (1979) entendem que a especulacdo imobiliaria deve ser pensada
de maneira distinta: enquanto no interior do loteamento existe uma especulacéo
programada, no qual os melhores lotes serdo vendidos ap6s uma vendagem
minima, de maneira a garantir um ‘sobrelucro’ ao loteador, no contexto das cidades,
esse processo é anarquico, e depende de uma série de fatores alheios aos desejos

de um ou outro interessado.

No contexto das cidades, “o loteador de uma area provoca a valorizacao das glebas
vizinhas nao loteadas, pertencentes em geral a outros proprietarios”. Segundo 0s
autores, a especulacdo programada sO ocorreria se na cidade em geral houvesse

uma ocupacao dada através de monopolios em “regides bem demarcadas”.

Ou seja, no contexto do loteamento, os lotes com melhor topografia ou com acessos
viarios mais favoraveis, por exemplo, ficariam na ‘reserva’, e ap6s uma vendagem

minima de lotes, e/ou apds o término das obras de infraestrutura, estes lotes seriam
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liberados para venda, a um preco maior que a média dos valores praticados por um

lote no langamento do loteamento.

A teoria marxista, de acordo com Tonucci Filho (2012), critica a maneira com que a
cidade vem produzindo estes espacos, atraves da investigacdo das dinamicas
institucionais e mercadoldgicas por tras dos vetores de expansdo e da geracao de
espacos marginalizados. A politica da valorizagdo da terra e a expansao orientada a
producdo do espaco segregado (das elites e dos mais pobres) vém gerando as
expansdes desordenadas, espraiadas/dispersas ao longo do territério, as quais

serdo relatadas brevemente a seguir.

1.1.1 Cidade dispersa versus cidade compacta

A cidade dispersa, tal como o proprio nome sugere, propde a se implantar de forma
espraiada sobre a paisagem natural. Esta forma de implantacdo acarreta impactos
ambientais por meio da eliminacdo de areas verdes, aumento da demanda de
energia, acarretando a ineficiéncia na provisdo de servigos publicos em geral. E,
assim, intrinsecamente dependente dos veiculos para transporte de mercadorias e
pessoas, além da geracdo de residuos em excesso, dados através do modelo de

consumo exacerbado.

De acordo com Rogers (2001), nos paises desenvolvidos, h4 a migracdo das
pessoas e atividades dos conhecidos centros econOmicos para 0s bairros
tradicionais distantes, os suburbios, na busca de tranquilidade, qualidade de vida e
seguranca. Esta modalidade de cidade, dispersa, usualmente depende dos centros
urbanos vizinhos com economia mais consolidada e tem sua ocupacgao totalmente
embasada na cultura dos automoveis, acarretando o alto consumo e
desenvolvimento da indUstria  automobilistica e, consequentemente,

congestionamentos nos horarios de pico.

Para Santoro (2014), essa dispersdo das cidades interessa a l6gica de mercado,
uma vez que este busca sempre 0os menores precos para diminuicdo dos custos,
entretanto, pouco interessa aos municipios, que muito tem que investir para a
construcéo de conectividade entre as diversas partes da cidade. Esta disperséo das
manchas urbanas nos municipios acarreta um mau aproveitamento dos seus
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equipamentos publicos urbanos, gerando maiores custos & maquina publica para a

oferta adequada de servigos publicos.

Um exemplo de expansao urbana dada através de cidades dispersas é a cidade de
Phoenix, Estados Unidos, que ocupa uma area do tamanho da cidade de Los
Angeles, entretanto, a sua populacao é de apenas um terco daquela.

Figura 1: Suburbio de Phoenix, Arizona - Estados Unidos.
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Fonte: JOHNSON, 2014.
Bonduki e Santoro (2009) demonstram que, com causas mais complexas e
diferenciadas, os processos de expansdo urbana com frequentes processos de
espraiamento, sinalizam uma dinamica de expansdo fisica continua das areas

urbanas que se dé sobre os espacos de transicao “rurais-urbanos”.

Ainda no que se refere ao modelo de ocupacao espraiada do territério, observa-se
que o0s gestores municipais brasileiros enfrentam permanente desafio na
administracao de seus territérios, uma vez que as expansfes se tornam adequadas
desde que planejadas a uma realidade de crescimento populacional e fisico
acelerados. Exemplos podem ser vistos, como nos casos experimentados por um

grande numero de cidades brasileiras até a década de 1980, fruto de “processo de
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intensa urbanizacdo do pais, no ambito da passagem da economia agrario-
exportadora para a urbano-industrial impulsionada pelo Estado” (BONDUKI, COBRA
e SANTORO, 2010, p.418).

Em contraponto a este modelo de cidade dispersa e esparsa, Richard Rogers
apresentou estudos para uma cidade compacta, densa e diversificada, no qual as
atividades econdmicas e sociais se complementam, concentrando-se em torno das
unidades de vizinhanca, as quais se dariam em dependéncia dos pontos nodais de
transporte publico de massa e de grande densidade.

Este modelo tem como mote a sustentabilidade dos centros urbanos, uma vez que,
de acordo com Rogers (2001), o modelo de ocupacao dispersa € insustentavel, e
levara ao declinio do planeta, com a escassez de seus recursos naturais, visto que a
expansao urbana neste modelo nega os limites naturais impostos aos recursos
finitos do planeta, colocando em conflito o sistema econdmico vigente que promulga
o desenvolvimento ilimitado do capital (ROMERO E SILVA, 2011).

Na Figura 2 abaixo € possivel observar os modelos das duas situacdes de
ocupacao, uma conforme citado anteriormente, mediante uma ocupacao espraiada
do territorio, através de zonas de ocupacgdo, e outra, onde 0s nucleos compactos e
de uso misto reduzem as necessidades de deslocamento, criando bairros
sustentaveis e com maior vitalidade dos seus centros, uma vez que se reduzirdo as

distancias a serem percorridas, favorecendo os percursos a pé ou de bicicleta.

Figura 2: NUcleos compactos de uso misto
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Fonte: ROMERO E SILVA, 2011 (Adaptado de ROGERS, 2001).
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Para Rogers (2001), a premissa da cidade compacta € que as intervengdes neste
impacto, pela sua densidade da area de abrangéncia, geram maior eficiéncia,
diminuindo, ou até mesmo, evitando a necessidade de transporte. Enquanto na
cidade dispersa um determinado equipamento publico tem uma certa abrangéncia,
na cidade compacta, este mesmo equipamento tera uma abrangéncia ainda maior.
Isto se da pelo apelo pela densidade e a otimizagdo dos sistemas de transporte
publico, gerando economia de recursos naturais e menores pressdes sobre 0 meio

ambiente urbano.

Tomando como base estes conceitos das cidades compactas, e 0s graves
problemas causados pelo espraiamento das ocupacgdes urbanas, pode-se inferir 0
quao problematico é para os administradores urbanos municipais gerir uma
ocupacao incompativel com a dindmica de crescimento das suas cidades. Dai tem-
se a importancia da correta definicdo dos novos perimetros urbanos, advindos de
estudos especificos sobre o territdrio, pois a expansdo sé se justifica se houver
necessidade e interesse ao municipio, visto que, conforme serd estudada na

proxima sessao, a norma urbana é “moeda publica”.

1.2 Interesses politicos na expansao urbana

A politica urbana, de acordo com Pinto (2011), “define as condicbes de acesso aos
bens coletivos, combinada com a intensidade de usos permitida, representa um
beneficio econdmico que se incorpora aos pre¢cos dos imdveis urbanos”. A partir
destes conceitos, observa-se que a politica urbana “converte-se em um instrumento
de alocacéo de recursos publicos alheio ao principio da impessoalidade e que esta

sujeito a um sistema de controle transparente e eficiente”.

Para Ghiraldelli (2013), certas instituicoes se interessam mais em se manterem no
atual patamar politico do que encararem suas tarefas, onde o necessario € alimentar
“0 caixa”, seja em termos de apoio empresarial, espaco televisivo ou dinheiro vivo,
de maneira que nas proximas eleicbes o politico continue politico, e assim

sucessivamente.
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Santoro (2014) mostra ainda que, no que se refere aos interesses politicos nas
expansdes urbanas, a urbanizagdo incompleta, enquanto forma de urbanizacao
progressiva destas areas de expansao urbana, configura-se pela manutencdo de
necessidades urbanas atendidas paulatinamente a partir da relacéo de favores entre
grupos de moradores e poder local, “mostrando-se interessante em termos dos

ganhos politicos da manutencé&o do clientelismo urbano”.

Ainda de acordo com Ghiraldelli (2013), é “impossivel na democracia liberal quebrar
essa pratica nefasta de sobrevivéncia politica”, entretanto, é possivel e desejavel
tentar reduzir seus efeitos. A pressdo e participacdo popular efetiva e a gestéo
democratica das cidades “ajudam os politicos a se lembrarem do que nao poderiam

esquecer”.

1.3 Balancgo conclusivo

ApOs contrastarmos os ideais dos legisladores, na definicdo das funcdes sociais da
cidade e propriedade da terra urbana e as interferéncias politicas com o poder da
acdo e inagdo frente a valorizagdo da terra e participacdo popular, a gestdo e
planejamento urbanos podem-se somar 0s possiveis reflexos das acdes regulatérias

propostas pelo poder publico na forma com que as cidades se estabelecem.

ApOs este primeiro capitulo introdutorio, pretende-se avaliar no Capitulo 2 as
peculiaridades inerentes as diversas modalidades de alteracdo de perimetro urbano
e a legislacdo que tratou da instauracdo dos Projetos Especificos de Expansdo
Urbana — PEEU'’s.

No Capitulo 3 realizar-se-a a contextualizacdo metropolitana da area de estudo, as
peculiaridades relacionadas ao processo de expansdo da metrépole, o seu modelo
de gestdo e governanca, levando em consideracdo o caso especifico da Regido

Metropolitana de Minas Gerais - RMBH.

O Capitulo 4 apresentara os estudos e avaliagbes referentes aos procedimentos
adotados na instituicdo, regulamentacao e implementacdo dos PEEU’s no ambito
municipal, através de estudos de casos concretos dos municipios de lItaguara,

Matozinhos e Jaboticatubas, todos pertencentes a RMBH.
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A escolha destes trés municipios se deu no contexto de que estes foram o0s
primeiros municipios no ambito da RMBH a alterarem os seus perimetros urbanos
apos a publicacdo da Lei 12.608/2012, exigindo deles a elaboracdo do PEEU.

Por fim, tem-se a conclusédo da presente dissertacdo no Capitulo 5, com indicativos
de implementacao e desafios a serem superados.
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2 OS PROJETOS ESPECIFICOS DE EXPANSAO URBANA

Em 10 de abril de 2012, foi sancionada a Lei Federal n°® 12.608/12, que tratou da
exigibilidade de elaboracédo de projeto especifico para as novas areas de expansao
urbana municipais quando da alteracdo do perimetro urbano: os Projetos
Especificos de Expansao Urbana (PEEU).

A Lei Federal supracitada, em seu artigo 26, dispdés que a Lei n°10.257/2001,
também conhecida como Estatuto da Cidade, passasse a vigorar acrescida do artigo
42-B, que determina o conteuddo minimo do PEEU devera conter, além da
demarcacdo do novo perimetro urbano, delimitacdo dos trechos com restrices a
urbanizacdo, definicdo de diretrizes especificas para as areas que receberdo
infraestruturas diversas, tais como sistema viario e equipamentos publicos, definicéo
de parametros para parcelamento, ocupacdo e uso do solo, a previsdo de areas
destinadas a habitacdo de interesse social e definicdo de diretrizes para protecéo

ambiental e do patrimdnio histérico e cultural.

Além dos itens acima, o PEEU exige também, a definicAo de mecanismos para
garantia da justa distribuicdo dos custos e beneficios decorrentes do processo de
urbanizacado e a recuperacao da valorizacao imobilidria resultante da criacdo da area

de expanséo para a coletividade. Tais itens da Lei serdo discorridos no item 2.3.

No entanto, antes que seja discorrido o contetdo minimo do PEEU, para um melhor
entendimento da base do instrumento, faz-se necessaria a compreensdo de como
sdo dadas as alteracdes de perimetro urbano, suas regras e critérios. A sessdo 2.1 a

seguir realizara um pequeno relato de como sao dadas essas alteracgdes.

2.1 AlteracOes de perimetro urbano

Conforme Bisotto e Oliveira (2011) revelam, apesar das ampliagcbes dos perimetros
urbanos implicarem em processos mais intensivos de parcelamento, ocupacao e uso
do solo, resultando em valorizacdo do preco da terra dada em funcdo dos novos
aportes publicos em infraestrutura e servigos, que em maior ou menor grau € dado

para subsidiar as novas ocupagdes, “os planos diretores (...) ndo regulamentam
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instrumentos de captura dessa valorizacdo — como orienta o Estatuto da Cidade —
nem, com poucas excecgoes, estabelecem regras claras para futuras alteracdes do

perimetro urbano”.

Ao se avaliar a expansao ‘formal’ das cidades brasileiras, € importante entender o
processo de delimitacdo, e na maioria das vezes, ampliagdo de perimetro urbano.
Apesar da sua extrema importancia para regulagcdo do uso do solo urbano nos
municipios, conforme citado anteriormente, trata-se de um processo pouco

uniformizado, e praticamente sem regras especificas.

Usualmente, os municipios indicam as alteracfes dos seus perimetros urbanos
quando das revisbes dos planos diretores, por meio da demarcacdo de
macrozoneamentos, que indicam o0s vetores de crescimento desejaveis ao
municipio, deixando para que outra lei faga essa definicdo especifica, em momento

oportuno.

Outra possibilidade € a alteragcédo do perimetro urbano em conjunto com a revisdo do
plano diretor, o qual ja determinaria, com precisdo, as novas areas de expansao do
municipio. Esta alteracdo, em conjunto com o plano diretor, € capaz de trazer a
definicAo de parametros especificos para cada area, ndo somente demarcando

macrozonas, mas zonas especificas e parametros particularizados.

Contrapondo as duas formas de alteracdo de perimetro urbano apresentadas
anteriormente, ha uma terceira, aquela que se da de maneira sistematicamente
alheia as definicdes do plano diretor, por meio de concessdes especificas realizadas
pela Camara Municipal, de acordo com o interesse de alguns. Este procedimento
ocorre sem que haja nenhuma discussdo publica referente aquele vetor de
crescimento, justificando-se pela ‘necessidade’ de parcelamento de determinada

gleba®, ou conjunto de glebas.

De maneira geral, os municipios realizam a demarcacao dos perimetros urbanos por
meio da separacdo da zona rural e zona urbana. Outros também realizam, além das
duas demarcacdes elencadas anteriormente, a definicAo da zona de expanséo

urbana. As figuras a seguir ilustram os procedimentos mais utilizados.

® Gleba - porcéo de terra ndo parcelada.
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Figura 3: Zona de expansao urbana inserida no perimetro urbano

LEGENDA
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= Perimetro Urbano
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= ==l Zona de Expansdo Urbana

Zona Rural
Fonte: Elaboracéo propria, 2015.

Ou seja, em alguns casos, a area de expanséao urbana estd compreendida dentro do
perimetro urbano municipal (Figura 3 anterior), € em outros, estas areas possuem
definicAo especifica de expansdo urbana, perimetro especifico de ‘expansdo
urbana’, distinto da area urbana e da area rural, sendo alvo de planejamento
especifico a posteriori da demarcacdo dada pelo plano diretor, as quais serdo
incorporadas ao perimetro urbano, caso sejam alvo se parcelamento, uso e

ocupacéo do solo (vide Figura 4 abaixo).

Figura 4: Zona de expanséo urbana fora do perimetro urbano

o LEGENDA
~
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4
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A ——
4 221 Zonade Expanséo Urbana

Zona Rural

Fonte: Elaboracéo propria, 2015.

A préxima secdo traz os itens exigidos em Lei* como contetido minimo dos Projetos
Especificos de Expansdo Urbana, para aqueles municipios que desejarem

ampliarem os seus perimetros urbanos.

* Conforme art. 26 da Lei 12.608/2012, gue inseriu o art 42-B ao Estatuto da Cidade.
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2.2  Exigéncias legais para a instauragdo do instrumento

a) Demarcacdo do novo perimetro urbano: aparentemente simples, esta
exigéncia gera muitas duavidas, principalmente no que tange a sua

aplicabilidade e a sua area de abrangéncia no contexto do PEEU.

Ora, conforme explicitado no item anterior, se 0 municipio utilizar-se da prerrogativa
de demarcar antes as suas areas de expansao (Figura 3), este item é dispensavel.
Isto se da porque o planejamento urbano municipal ja demarcou as areas de
interesse para expansao contida no perimetro urbano. Caso contrario, se a area de
expansdo encontrar-se demarcada fora do perimetro urbano (Figura 4) este item
devera ser requerido, e inserido, na Lei especifica que aprova o PEEU® a sua

delimitacdo, anexando-a ao perimetro urbano pré-existente.

Por outro lado, para 0os municipios que possuem plano diretor vigente, e que
demonstrem a necessidade de expandir a sua area urbana para outras areas que
nao as demarcadas como de expansao urbana indicadas no plano diretor, conforme
0s estudos aqui presentes, esta expansdo sé serd possivel ap6s nova revisdo do
plano diretor.

Contudo, conclui-se que as expansdes urbanas deverédo dar-se de acordo com 0s
interesses gerais do municipio, e caso haja a possibilidade de aprovacdes de novas
areas de expanséo, que ndo as demarcadas pelo plano diretor, de nada servem os
PEEU’s, porque irdo apenas replicar as condicbes perversas de expansao

desordenada e desconectada do planejamento urbano municipal.

No que tange a sua area de abrangéncia, entende-se que o PEEU devera tratar da
nova area anexada, ou seja, da area, antes indicada como de expansao urbana,
agora destinada ao perimetro urbano do municipio (vide imagem A da Figura 5),
visto que com a lei especifica, tera todas as defini¢cdes indicadas pelo art. 42-B para

0 seu parcelamento, uso e ocupacao do solo.

® Conforme art. 42-B, paragrafo 1°, os PEEU deverao ser instituidos por lei municipal e atender as
diretrizes do Plano Diretor, quando houver.
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Figura 5: Area de abrangéncia do PEEU
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Fonte: Elaboragéo propria, 2014.

Entretanto, de acordo com o parecer da Advocacia-Geral do Estado de Minas
Gerais®, esta demarcacdo devera contemplar a delimitacdo de toda a area urbana
gue vigorara no municipio (vide Figura 5), “obtida pela soma do perimetro urbano
antigo a area que lhe foi acrescentada pela lei de ampliacdo” e permite, inclusive,
que haja demarcacOes de novas areas que ndo as de expansdo indicadas pelo

plano diretor.

Tais possibilidades de interpretacdo poderdo produzir impactos na aplicabilidade e
abrangéncia do instrumento. Enquanto em ‘A’ tem-se que 0 projeto tratard somente
da area a ser somada no perimetro urbano do municipio, em ‘B’, tem-se que todo o
territério urbano do municipio sera abrangido no projeto especifico, sobrepondo-se a

propria abrangéncia do plano diretor previamente instituido.

Percebe-se, entédo, que tal exigéncia néo faz sentido, uma vez que, ao se definir em
lei especifica diretrizes para areas ja estudadas pelo plano diretor, haveria a
prerrogativa de uma lei especifica alterar o macro planejamento urbano municipal, e
ndo somente detalhd-lo. E como, de acordo com o art. 182 da Constituicdo
Brasileira, e art. 40 do Estatuto da Cidade, o plano diretor é o “instrumento basico da

politica de desenvolvimento e de expansao urbana” dos municipios.

® parecer Advocacia-Geral do Estado de Minas Gerais — AGE n° 15.331, de 27 de marco de 2014
(Vide Anexo B).
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No caso especifico da RMBH, quando da elaboracdo do presente estudo,
identificou-se que do universo dos 34 (trinta e quatro) municipios pertencentes a
Regido Metropolitana, 117(onze) deles haviam alterado e ampliado os seus
perimetros urbanos apds a publicacdo da Lei 12.608/2012. Para estes municipios,
fora negado pela instancia metropolitana (Agéncia de Desenvolvimento da RMBH —
Agéncia RMBH), o parcelamento de toda a &area urbana no municipio, mesmo
aguelas ja inseridas no contexto urbano do municipio, com parametros especificos
dados pelo Plano Diretor (PD) e Lei de Parcelamento, Ocupacédo e Uso do Solo
vigentes (LPOUS).

Esta proibicdo se deu sob a prerrogativa de que tal area (a nova area ampliada
somada ao antigo perimetro urbano) configuraria 0 novo perimetro urbano, e que a
normativa federal estaria impedindo tal parcelamento, de acordo com o
entendimento dado pelo Parecer Advocacia-Geral do Estado de Minas Gerais —
AGE? (vide imagem B da Figura 5).

Ressalta-se aqui que, caso 0 municipio perceba a necessidade de expansao além
do que foi planejado anterior ao prazo de revisdo da Lei®, nada impede que se seja
dada a revisdo do seu planejamento, justificada e embasada na necessidade de
ampliacdo, que devera ser discutida com toda a populacdo, levando em
consideracao todas as consequéncias desta ampliacdo necessaria.

Para fins de demarcacdo do novo perimetro urbano, entende-se, também, que o
PEEU podera ocorrer em etapas, ou seja, ndo faz-se necessario que toda uma area
demarcada como de expansao urbana possua um PEEU unico. De acordo com os
interesses do municipio, este poderia, por exemplo, criar condicbes para o
parcelamento e ocupacdo das &reas de expansdo, como também, exigir para as
areas mais distantes do centro urbanizado, o parcelamento prévio das areas
contiguas a este, evitando a criagcdo de vazios, ou ‘hiatos’ urbanos, promovendo a

ampliacdo coerente da sua malha urbanizada dotada de infraestrutura.

" Os municipios que haviam alterado os seus perimetros urbanos entre 2012 e 2014 foram: Itaguara,
Baldim, Jaboticatubas, Taquaragu de Minas, Sabara, Lagoa Santa, Matozinhos, Esmeraldas, Ribeirdo
das Neves, Rio Acima, Mateus Leme e Brumadinho.
® parecer Advocacia-Geral do Estado de Minas Gerais — AGE n° 15.331, de 27 de marco de 2014
gVide Anexo B).

No maximo a cada 10 anos (art. 40, paragrafo 3° do Estatuto da Cidade — Lei 10.257/2001), ou
prazo menor, caso 0 municipio institua prazo especifico no seu plano diretor.
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A Figura 6 a seguir ilustra a possibilidade da liberacdo da ocupacédo destas areas de
expansdo em etapas, mediante aprovagao de véarios PEEU'’s.

Figura 6: Processo de ampliagdo do perimetro urbano
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Area de abrangéncia do PEEU
Fonte: Elaboragéo propria, 2015.

Outro aspecto que esta contido no art. 42-B € a exigéncia de delimitacdo dos trechos

suscetiveis a desastres naturais, que sera o proximo item a ser tratado.

b) Delimitacdo dos trechos destinados a urbanizacdo e dos trechos
sujeitos a controle especial em funcdo de ameaca de desastres
naturais: este item compreende a necessidade de avaliar as areas de risco e
prevenir para que nelas ndo haja presséo para expansao do territoério urbano

municipal.

A normativa que trata da instauracdo dos Projetos Especificos de Expansao Urbana
€ a Lei que trata da instituicdo da Politica Nacional de Protecdo e Defesa Civil (Lei
12.608/12) que, dentre outras disposi¢cdes, autoriza a criacdo de sistema de

informacdes e monitoramento de desastres.

De acordo com Santoro (2014), faz-se necessario entender o contexto de publicacao

da Lei 12.608/12, que incluiu os artigos 42-A e 42-B do Estatuto da Cidade, apos a
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ocorréncia dos desastres referente aos deslizamentos ocorridos na regido serrana

do Rio de Janeiro, entre outros recorrentes.

O primeiro artigo, o0 42-A objetiva evitar acidentes através do mapeamento das areas
de ocupacgdo impréprias, “suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundac¢des bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos”.
Exige ainda, a definicAo de parametros especificos para o parcelamento, ocupacao
e uso do solo, planejamento de acbes de intervencdes preventivas, realocacao dos
habitantes de areas de risco, dentre outras a¢fes, sendo sob esta égide a definicao

das areas de permissividade a urbanizacao.

O segundo artigo, o 42-B, instaura o PEEU, matéria do presente estudo, o qual
pretende avaliar a eficacia do controle das expansdes urbanas municipais e a

pertinéncia das exigéncias legais presentes no referido instrumento.

O inciso Il do art. 42-B exige ainda, a definicdo de diretrizes especificas para as
areas que serao utilizadas para dotacdo de infraestrutura e instalacdo de

equipamentos urbanos, as quais serdo discutidas no item ‘c’ a sequir.

c) Definicdo de diretrizes especificas e de areas que serao utilizadas para
infraestrutura, sistema viario, equipamentos e instalacdes publicas,
urbanas e sociais: esta definicAo devera abarcar quais as diretrizes,
necessidades e quantidade de cada um dos itens listados, que tratam das
areas a serem destinadas ao poder publico, quando da aprovacdo dos

parcelamentos urbanos, que vierem a ocorrem sobre 0 novo territorio urbano.

Gaio (2015) mostra que a Lei Federal 6.766/79, quando da sua instauracao,
determinou o repasse pelo loteador ao poder publico municipal no equivalente a
35% (trinta e cinco por cento) do total da area loteada, referente a equipamentos
publicos e sistema viario. Entretanto, em 1999, apoés alteragdo na referida Lei, tal
percentual foi retirado, e exigiu-se apenas que tais areas sejam “proporcionais a
densidade de ocupacéo prevista pelo plano diretor municipal ou aprovada por lei

»10

para a zona em que se situem”™", sem fixacao de percentuais minimos.

1% ej Federal 6.766/79, art. 4°, inciso |, redacédo alterada pela Lei 9.785/99.
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No que tange a realidade dos municipios da RMBH, a definicdo destes quantitativos
€ comumente utilizada a partir de percentuais de areas parceladas. Quanto a
exigéncia no ambito metropolitano, de acordo com o Decreto Estadual
44.646/2007*, ha que se cumprir uma destinacdo minima de 5% (cinco por cento)
de 4reas publicas institucionais para equipamentos publicos urbanos'? e
comunitarios™®, e 10% (dez por cento) de area para espacos livres de uso publico™,
além da manutencado do disposto na Lei 6.766/79, com a necessidade de destinacéo
das areas para sistema viario, ndo podendo o somatério de todas as areas publicas

ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento)*® do total da gleba alvo de parcelamento.

Ao se tratar de areas pertencentes as regides metropolitanas, observa-se que de
acordo com o art. 13 da Lei 6.766/79, cabera aos Estados disciplinar a aprovacao de
parcelamentos do solo pelos municipios, e nesse contexto, observada a adoc¢ao do
parametro mais restritivo, caso o municipio nao disponha de parametros especificos,

ou caso estes sejam inferiores aos exigidos pelo Decreto Estadual 44.646/07.

Quanto a flexibilizacdo destes percentuais, a normativa estadual permite a doacéo
de percentuais menores apenas para os loteamentos industriais acima de 15.000 m?
(quinze mil metros quadrados). Tal flexibilizagdo, quando da instauracdo dos
PEEU’s, poderia também abranger os parcelamentos que apresentarem ao poder
publico estudos detalhados de densidade populacional da gleba parcelada
relacionada a capacidade projetada de provisdo de equipamentos de uso publico,
para habitacdo de interesse social e acesso as areas de lazer, tal como estabelece o
Estatuto da Cidade™®.

No processo de aprovacao da area a ser parcelada no contexto de expanséo urbana

e respectivo PEEU, poderia ser aberto campo para que os loteadores possam adotar

! Decreto 44.646/2007 — normativa que dispde sobre a disciplina e anuéncia prévia pelo Estado de
Minas Geais para aprovacao de projetos de parcelamento do solo de areas urbanas municipais.

'2 por equipamentos publicos urbanos compreendem-se os destinados ao abastecimento de agua,
servicos de esgotos, energia elétrica, coleta de aguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado.

3 por equipamentos publicos comunitarios compreendem-se os destinados a educacgédo, cultura,
lazer, salide e similares.

“ por espacos livres de uso publico, compreendem-se as areas verdes, as pragas, os bosques, as
areas de lazer e similares.

> Decreto Estadual 44.646/07, art. 11.

'® Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.527/01, art. 28, §3°).
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parametros especiais para cada parcelamento, destinando menos ou mais areas

para o poder publico.

Para os casos em gue fossem destinadas menos areas publicas (levando-se em
consideracdo a caracteristica do parcelamento), se teria um parcelamento mais
rentavel, uma vez que seria possivel configurar mais area de lotes, ou seja, mais

area comercializavel.

Nestes casos especificos, o poder publico poderia, por exemplo, exigir do loteador a
entrega de equipamentos publicos ja edificados, ou pracas ja urbanizadas,

contrapondo-se ao conceito de ‘urbanizacdo incompleta’®’

vigente, garantindo o
atendimento ao item ‘g’ deste capitulo, que trata da justa distribuicdo dos custos e

beneficios do processo de urbanizacéo.

Dando continuidade as determinagdes do art. 42-B, passar-se-a para a discusséo do
proximo item, que fala da exigéncia de definicAo de parametros especificos de

parcelamento, uso e ocupacao do solo nas novas areas de expansao.

d) Definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupacéo do solo, de
modo a promover a diversidade de usos e contribuir para a geracéo de
emprego e renda: trata-se da definicdo de usos desejados a area de
expansdo, dada por meio da definicho de pardmetros urbanisticos
especificos, notadamente destinados a inferir a diversificagdo de usos, tendo
como principio evitar ‘funcionalismos’ e zoneamentos ‘segregadores’,
evitando separacdes claras de usos, a ndo ser nos casos em que haja usos

incompativeis.

Este item demonstra a intencdo de evitar que as novas areas sejam implantadas
sem parametros especificos, os quais poderiam ser facilmente adaptados aos
interesses dos empreendedores das novas areas de expansdo, visto que as
alteracdes de perimetro urbano se davam, antes da publicacédo do art. 42-B, em Lei
especifica de alteracdo do perimetro urbano, sem necessariamente definir os usos
permitidos e preocupar-se em compatibilizar com 0s usos e ocupacdes recorrentes

nos parcelamentos vizinhos.

7 Conceito discutido por Santoro (2014), exposto no Capitulo 1 do presente estudo.
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Outra inovacdo do art. 42-B é tratar de assunto tdo caro aos urbanistas e
planejadores urbanos atuais, que é a definicdo de instrumentos que permitam a
destinacdo de areas para as habitacbes de interesse social, assunto que sera

tratado no item ‘e’ que segue:

e) A previsdo de areas para habitacdo de interesse social por meio da
demarcacdo de zonas especiais de interesse social e de outros
instrumentos de politica urbana, quando o uso habitacional for
permitido: percebe-se, aqui, a preocupacdo em destinar parte das areas
parceladas para habitacdo de interesse social, seja esta através da
demarcacdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), ou Areas

Especiais de Interesse Social (AEIS).

Essas areas identificam-se pelos espacos urbanos destinados a habitacdo de
interesse social, de acordo com a caracteristica do assentamento, com parametros
urbanisticos particularizados, de maneira a facilitar uma possivel regularizacdo
fundiaria. Podem, também, simplesmente garantir a oferta minima de terras para
esta destinacdo, como ocorre nos casos de parcelamentos genéricos, com a
destinacdo de areas especificas para este fim no caso de parcelamentos vinculados,
evitando acdes especulativas quanto a um possivel melhor e mais rentavel uso para

aguelas areas.

Um exemplo € o estabelecimento pelo poder publico, da exigéncia de instauracdo da
Cota de Solidariedade, que consiste na producédo de Habitagdo de Interesse Social
(HIS) pelo proprio loteador. No caso do municipio de Sdo Paulo-SP, ela se da por
meio do esquema apresentado pela Figura 7, para aqueles empreendimentos de
maior porte. Esta exigéncia ndo exime aos interessados, a destinacdo das areas
publicas exigiveis pelo procedimento padrdo dos processos de parcelamento do

solo.

Especificamente na proposta do municipio de Sdo Paulo-SP*8, tem-se que, para os
empreendimentos com area maior de 20.000m? (vinte mil metros quadrados), devera

haver doacéo de 10% (dez por cento) da sua area para HIS, no préprio local ou em

'® Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo: lei municipal n° 16.050, de 31 de julho de
2014.
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outro com caracteristicas equivalentes, como também sendo possivel a doacdo de
parte do terreno, ou o equivalente em pectnia’®, que sera depositado no fundo
especifico que tem como destinacéo principal a compra de terrenos bem localizados

Nno municipio para constru¢cdo de moradia social.

Figura 7: Cota de Solidariedade do municipio de Sao Paulo - SP
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COTA DE SOLIDARIEDADE

Todo empreendimento com
area computavel acima de

20 mil m2 deve:

)
Doar 10% de sua
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' rjo ou em ou doacdo
proprio local outro local de terreno
ou
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SE=ES

— -
Doar 10% do valor do terreno ao

FUNDURSB,
com destinacéo preferencial a
aquisicdo de terrenos bem localizados
para moradia social

\_ J
Fonte: SAO PAULO, 2015.

A instauracdo da ‘Cota de Solidariedade’ pelo municipio de Sdo Paulo-SP é um
exemplo de destinacéo de areas especificas de HIS como garantia de oferta minima
de areas para combater tanto o déficit habitacional das cidades como permitir uma

miscigenagéo de usos e estratos sociais nos parcelamentos urbanos.

9 pecunia: dinheiro, valores financeiros.
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Além de cuidar da definicdo de parametros destinados a previsdo e provisdo de
areas a HIS, o PEEU também devera definir diretrizes de protecdo ambiental e do

patrimdnio historico e cultural, que sera proximo item a ser discutido.

f) Definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecdo
ambiental e do patrimdnio histérico e cultural: determina a necessidade
de avaliar as areas especificas para protecdo ambiental e do patriménio

histérico e cultural, e as diretrizes destinadas a sua preservacgao.

Este item prioriza o detalhamento das acfes necessarias a preservacdo ambiental e
do patrimbénio possivelmente presentes na area de intervencdo, muitas vezes
esquecidos ou simplesmente ignorados quando das alteracbes de perimetros

urbanos.

Apbés a explanagdo dos itens acima, sera apresentado o item que fala da
necessidade de definicAo de mecanismos de garantia da justa distribuicdo dos
custos e beneficios decorrentes do processo de se ‘fazer e vender a cidade’,
prerrogativa do poder publico, delegada aos proprietarios de terra. O proximo item
tratara também da necessidade de definicdo de estratégias que permitam a
recuperagdo da valorizagdo fundiaria ou mobilidria. Estas estratégias sao
decorrentes da agdo do poder publico quando da permissdo de alteracdo do uso

rural para urbano das novas areas de expansao.

g) Definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos onus e
beneficios decorrentes do processo de urbanizacdo do territorio de
expansado urbana e a recuperacado para a coletividade da valorizacéo
imobiliaria resultante da acdo do poder publico: este item trata da
necessidade de planejamento das agbes publicas em infraestrutura, como
também dos marcos regulatérios municipais que tratam dos parametros de
construcdo, ocupacdo e uso do solo. Esse planejamento se faz necessario
pela consequente valorizacdo da terra em decorréncia da agdo de obras
publicas, alteracdo do uso ou maior permissividade da legislacao urbanistica.
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Este é considerado o ponto crucial do PEEU, uma vez que explicita a necessidade
de recuperacdo ou captura de ao menos parte da valorizagdo fundiaria pelo poder
publico, cuja pratica tem sido incorporada quase que pela totalidade pelos
empreendedores do mercado de terras. Apesar dessa diretriz estar contida
previamente no préprio Estatuto da Cidade®, esta exigéncia corrobora com a
premissa de que as ag¢bBes do poder publico, de maneira recorrente, vém
beneficiando particulares cujo 6nus tem sido absorvido praticamente por completo,
pelo préprio poder publico (alguns destes instrumentos serdo detalhados no item 2.3

deste capitulo).

A referida legislacdo determina também, que o PEEU devera ser instituido por lei
municipal e respeitar as exigéncias do plano diretor, quando houver, além de
dispensar a elaboracdo do proprio PEEU, nos casos em que o plano diretor

municipal ja contemplar as exigéncias estabelecidas.

Ao se avaliar as exigéncias a serem cumpridas quando da elaboracdo do PEEU,
percebe-se que tal normativa sugere uma preocupacdo com as novas areas de
expansao urbana municipais, limitando as tendéncias de ocupacdo as areas mais
propicias. Levam em consideracdo também, as necessidades de protecdo
ambiental, de diversificacdo de usos e previsdo de é&reas para habitacdo de
interesse social, evitando, assim, que a cidade cres¢a desordenadamente e de

forma segregada.

Dentre todos os itens exigidos para a implementacdo do PEEU, o mais inovador € o
que trata da necessidade de definicAo de mecanismos para recuperacdo para a
coletividade da valorizacdo imobiliaria resultante da acdo do poder publico. Uma
maneira de se recuperar, ou capturar para a coletividade a valorizacdo imobiliaria
decorrente da acdo do poder publico é através da instauracdo, regulamentacéo e
implantac&o dos instrumentos de gestdo e recuperacao da valorizacao fundiaria, que

serdo avaliados em seguida.

20| ei 10.257/01, art. 2°, incisos 1X e XI.
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2.3 Instrumentos de gestdo e recuperagdo da valorizacéo fundiéria

Os instrumentos de gestdo da valorizacao fundiaria sédo utilizados para garantir o
retorno da apropriacdo indevida do particular decorrente da acéo de obras do poder
publico, ou da permissividade da legislagédo urbanistica.

A implantacdo de obras publicas, como por exemplo, no alargamento e urbanizagéo
de grandes avenidas, implantacdo de sistemas de transporte publico de grande
vulto, tais como o metrd ou o sistema de transporte rapido por 6nibus, também
conhecido por BRT?, os terrenos que se localizam nas proximidades destes
empreendimentos publicos obtém valorizacdo em decorréncia dessas obras. Esta
valorizagdo em uma condicdo em que n&o haja captura ou instituicdo de
instrumentos de recuperacdo pelo poder publico, sera totalmente absorvida pelo

proprietario do terreno.

O mesmo ocorre com a permissividade da legislacdo, como por exemplo, a adocéo
de um potencial construtivo maior em um determinado local (em decorréncia da
capacidade de absorgcédo da densidade construtiva pela instauracao prévia de obras
de infraestrutura implantadas pelo poder publico), fator que determina uma maior
valorizacdo de um terreno em decorréncia de outro (com menor potencial

construtivo).

Estes instrumentos, instituidos legalmente no Brasil (e que serdo detalhados a
seguir) poderiam ser utilizados para restituir ao menos parte desta mais-valia
injustamente apropriada pelo particular, qual seja a Contribuicdo de Melhoria, a
Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso e do Direito de Construir, como a propria
instauracdo dos instrumentos preconizados quando da implantacdo do PEEU,

instrumentos os quais serdo discutidos a sequir.
2.3.1 Contribuicdo de Melhoria

Regulamentado pelo Decreto-Lei n°® 195/1967, a Contribuicdo de Melhoria € um
tributo que pode (e deve) ser cobrado quando da valorizagdo de imoveis pela

implantacdo de obras publicas. E pouco utilizado pelos municipios e demais entes

?L BRT - Bus Rapid Transit, em inglés.
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federativos, muitas vezes por suscitar questionamentos relativos a ‘bitributacdo’,
como também (e principalmente) por se tratar de instrumento ‘impopular’, apesar de

ser legal e legitimo.

Em suma, a Contribuicdo de Melhoria funciona como um rateio os custos de uma
obra publica entre os beneficiados para o caso destes se encontrarem em sua zona
de influéncia e terem recebido valorizacdo dos seus imoOveis em decorréncia de tais
obras. Legalmente, o valor cobrado ndo podera exceder o quanto valorizou o imével,

no limite do custo das obras.

Caso os imoveis afetados tenham valorizado menos que o custo total da obra, a
partir deste valor, o custeio se dara pelo Poder Publico. Entretanto, se a obra
valorizou mais que o0 seu custo de construcdo, esse valor que excedeu sera
totalmente apropriado pelo proprietario do imével, capturando assim apenas parte da

valorizag&do imobiliaria.
2.3.2 Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso

A Outorga Onerosa da Alteracdo de Uso — OOAU?* consiste na possibilidade do
municipio estabelecer regras e critérios de cobranca quando for alterado o uso rural
para urbano (através da alteracdo do perimetro urbano), ou uso residencial

unifamiliar para uso misto e desta alteracdo resultar na valorizacao do imovel.

Caberad ao proprietario de terras, no caso de alteracdo de uso em que incida
cobranca da OOAU, o pagamento de tributo lastreado ao valor da terra e & sua
perspectiva de valorizacdo, atrelado também aos coeficientes e parametros
urbanisticos ora aplicados no antigo terreno rural ou no antigo uso previsto a area,

mediante formula de célculo especifica.

Para Santoro (2014), este instrumento necessita de um aprofundamento sobre a
formula de calculo, visto que deve ser pensado pela sua potencialidade de
urbanizacdo, ndo pela referéncia de uma terra ‘rural’, mais barata, visto que os
custos com ampliagBes de infraestruturas e servicos demandados com a nova area

urbana geralmente ndo sdo computadas.

?2 Estabelecido pelo art. 30 do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001).
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Outro instrumento de gestdo da valorizacdo imobiliaria € a cobranca de aportes ou
contrapartidas financeiras pela maior permissividade construtiva, que sera discutida

no item 2.3.3 que segue.

2.3.3 Outorga Onerosa do Direito de Construir

De acordo com o art. 29 do Estatuto da Cidade, “o plano diretor podera fixar areas
nas quais o direito de construir podera ser exercido acima do coeficiente de
aproveitamento basico adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario”. Tal flexibilidade, que serd aferida a alguns terrenos especificos,
propiciard a valorizacdo dos mesmos. Entretanto, a incidéncia do tributo para

exercer este direito gera a auto regulagcado do mercado.

A formula de calculo para a cobranca e determinacdes das contrapartidas a serem
exercidas pelos proprietarios deverdo ser proporcionais ao beneficio da outorga, em
respeito ao inciso IX do art. 2° do Estatuto da Cidade, distribuindo com justica os
onus e beneficios decorrentes do processo de urbanizacdo das cidades, tal como

ocorre com a Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso.

E um dos instrumentos de captura de mais-valias fundiarias que comecam a ser
utilizados nos municipio brasileiros com maior frequéncia, entretanto, vislumbra-se
ainda uma incapacidade em determinar, com clareza, os valores justos para esta
proporcionalidade em custo x beneficio. Fora isso, detaca-se o fato de que o 6nus
direto deste instrumento recai sobre quem ira adquirir o lote e edificar, e ndo sobre o

loteador.
2.3.4 CEPAC
Podem ser citados, atrelados as Operacdes Urbanas Consorciadas — OUC's,

instrumento instituido pelo Estatuto da Cidade?®, os titulos de Certificados de

Potenciais Adicionais de Construcédo, ou CEPAC’s, que se dao pela expectativa de

23 Art. 34 da Lei 10.257/01.
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valorizacdo de areas que sofrerdo a acdo publica na dotacdo de infraestrutura e

intervencgdes especificas.

Smolka (2014) mostra que tais operacfes urbanas destinam-se a promocao da
“reestruturacdo de grandes areas da cidade atraves de incentivos de base fundiaria
oferecidos a parcerias publico-privadas (PPP’s), envolvendo autoridades publicas
locais, empreendedores, proprietarios de terras e outros grupos de interesse”, tais

como moradores e usuarios destes locais.

E um titulo imobiliario, lastreado pela Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM, que
garante a arrecadacdo antecipada dos valores destinados as obras de
transformacdo de determinada area de uma cidade, e garante, em parte, a
recuperacdo da valorizacdo imobiliaria, uma vez que a recuperacéo efetiva depende

do comportamento do livre mercado, e de estratégias de lancamento dos titulos.

Estes poderdo ser lancados, como por exemplo, em leildo Unico ou em varios, na
determinacado coerente dos valores das intervencgdes previstas a determinada érea e

a sua proporcionalidade em valorizagdo ao adquirente.

Visto ser possivel a sua negociacao livre no mercado secundario, 0 CEPAC pode
também, se configurar como instrumento de captura de mais-valia por um
intermediario que adquiriu tais titulos na condicao de aferir lucro sobre a expectativa
da sua valorizag&o. Isto pode ocorrer em decorréncia dos precos praticados pelo
mercado em funcdo de uma operagao urbana se tornar exitosa, e assim, repassa-la

aos interessados em realmente utilizarem o potencial adicional de construcéo.
2.3.5 Consorcios Imobiliarios e Reajuste de Terrenos
Esta em tramitacdo na Camara, Projeto de Lei** elaborado pelo Senado Federal que

traz a instauracdo dos consércios imobiliarios*®> como forma de viabilizacdo dos

PEEU’s. Estes séo definidos pelo mecanismo de gestao pelo qual glebas contiguas

24 Projeto de Lei n° 65, de 2014, elaborado pelo Senador Paulo Bauer em 27/02/2014 (Vide Anexo A),
com proposta de alteracdo da redacgdo do art. 46 do Estatuto da Cidade.
?® Instrumento estabelecido pelo art. 46 do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001).
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sdo incorporadas ao patriménio de um fundo especifico de maneira a integralizar
cotas®® a serem convertidas em lotes ou unidades auténomas edificadas apds a

conclusdo das obras.

Ora, quando a legislacdo supracitada dispde sobre a instituicAo dos consércios
imobiliarios, considera a instauragdo de instrumento também conhecido como
Reajuste de Terrenos. O ponto central dessa modelagem, também conhecida como
Land Readjustment (em inglés) é a possibiidade de que tanto o
empreendedor/incorporador (podendo este ser o préprio poder publico) quanto os

proprietarios possam compartilhar os beneficios do empreendimento.

A Figura 8 mostra 0 mecanismo basico da instauracdo do consorcio imobiliario
(exemplo do municipio brasileiro de Sdo Paulo-SP) para os casos de proprietarios

de iméveis ociosos.

Figura 8: Mecanismo dos consércios imobiliarios
s ™
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Fonte: SAO PAULO, 2015.

%6 Um dos motivos pelos quais este instrumento ndo tem sido bem sucedido, refere-se ao atrelamento
das ‘cotas’ referente ao imével, o valor da base de calculo do IPTU (Lei 10.257/01, art. 46, §2° c.c. art.
8°, § 2°). Como as aliquotas deste imposto em geral séo desatualizadas, o valor referente a ‘cota’ do
imoével, de acordo com o instrumento, seria inferior ao seu valor de mercado.
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Trata-se de instrumento capaz de reverter a légica da desapropriacdo®’ ou
simplesmente adiantar o processo de desapropriagdo mediante pagamento de
titulos da divida publica®®, sendo possivel & municipalidade acordar junto ao
proprietario o recebimento de parte do terreno parcelado (no caso de glebas), ou
parte das fracOes edificadas, em caso de terreno previamente parcelado - fazendo o
proprietario jus ao que tem direito.

Ou seja, nos casos em que 0s consorcios imobiliarios sao firmados, ndo ha, por
parte da municipalidade, o pagamento do valor do terreno em dinheiro, e sim por
meio do repasse posterior de parte do empreendimento publico, seja através de

lotes urbanizados, ou andares de uma edificacdo, como por exemplo.

Observa-se, entretanto, que € praticamente inexistente no Brasil a instauracdo de
instrumentos urbanisticos que lidam com esse tipo de situacdo. Pinto (2013) mostra

gue o Reajuste de Terrenos trata-se de

sistema bem institucionalizado de rearranjo fundiario (...), pelo qual os
proprietarios de imdéveis antigos sdo substituidos por novos, mais adequados
ao planejamento urbano vigente, sem que se alterem as relacdes de
propriedade preexistentes. Os proprietarios entregam seus imoéveis a uma
entidade incumbida de executar o empreendimento, que pode ser publica ou
privada, e recebem, ao final, unidades imobiliarias novas, sem pagamento de
dinheiro de parte a parte. (PINTO, 2013, p.7).
A principal vantagem deste instrumento € a substituicdo da negociacdo especifica
direcionada a cada proprietario por um meétodo de tomada de decisdo coletiva,
contemplando interesses dos diversos atores envolvidos. A viabilizagéao financeira do
investimento é dada a partir da ndo necessidade de dispéndio imediato de recursos,
visto que a entrega dos imoéveis ndo urbanizados (no caso de alteragcédo de uso rural
para urbano com a implantacdo dos PEEU’s) se da em troca de um imével futuro,

urbanizado, e de maior valor (vide Figura 9).

" De acordo com a Constituicio Brasileira de 1988, art. 5°, XXIV, tem-se que “a lei estabelecera o
procedimento para desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social,
mediante justa e prévia indenizagdo em dinheiro”.

28 Constituicdo Brasileira, art. 182, paragrafo 3°: antes do processo de desapropriacdo mediante
pagamento de titulos da divida publica, faz-se necesséaria a inclusdo/indicagdo da area nao
parcelada, utilizada ou edificada no Plano Diretor para que o proprietario dé o correto aproveitamento
(demarcagdo como éarea de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios) e sucedido da
cobranca do IPTU progressivo ao longo do tempo.
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Figura 9: Mecanismo de reajuste de terrenos em duas e trés dimensdes

ANTES DEPOIS

Reparcelamento

Financiamento do projeto: reserva de terra

Parcela de contribuicdo

BETETN
10BA

Antes do Reajuste de Terrenos Depois do Reajuste de Terrenos

Fonte: Adaptado de Shimy, 2012.

Pinto (2013) mostra que, neste modelo de intervencédo, o conjunto de proprietarios
incluidos no perimetro de intervencdo pode se organizar e propor ao municipio um
projeto de reparcelamento da area. Independente disto, o préprio municipio pode
propor um projeto aos proprietarios. Em ambos os casos, faz-se necessaria a
maioria qualificada de adesdo ao projeto. Para este caso, 0s proprietarios que nao
tenham aderido, poderdo ser desapropriados caso ndo concordem em vender seus

imodveis ao empreendedor.

De acordo com o mesmo autor, para que essas operagbes possam ocorrer, “é
preciso que antes tenha sido aprovado um plano urbanistico geral para a cidade,
delimitando areas a serem objeto de intervencéo e planos urbanisticos especificos
que estabelecam o desenho urbano detalhado de cada empreendimento”, planos os
quais, 0 autor ressalta a necessidade de que seja assegurada a ampla participacéo
da sociedade. (PINTO, 2013, p. 7). Ora, é destacada, entdo, a necessidade de
implementacdo anterior de instrumento urbanistico aos moldes do que podemos

imaginar serem os PEEU’s.
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Apesar do reajuste de terrenos ser um método de intervengdo urbanistica
amplamente utilizado no Japao, Alemanha, Portugal, Col6mbia, dentre outros
paises, € pouco conhecido no Brasil. De acordo com Pinto (2013), o instrumento

adequa-se as necessidades de redivisdo de propriedades rurais, conversao de areas

rurais para uso urbano, renovacado urbana, para alteracdo de usos ou reforco de

infraestrutura, implantacdo de novas infraestruturas em areas densamente povoadas

e recuperacao de areas destruidas ou sujeitas a acidentes ou calamidades naturais.

Portanto, o poder publico recebe ao final do empreendimento, as &reas destinadas a
uso publico, como ruas, parques e pracgas, e as areas reservadas para implantacéo
das areas institucionais (dependendo da instauracéo do consorcio estas ja poderiam
vir edificadas). Além de todos estes beneficios, ha também os “imoveis particulares
[lotes urbanizados], que podem ser utilizados em politica habitacional de interesse
social ou alienados no mercado, como forma de recuperagédo da mais-valia urbana”.
(PINTO, 2013, p. 6-7).

2.4 A viabilidade dos Projetos Especificos de Expansédo Urbana

Inicialmente abordada no inicio deste capitulo, a exigibilidade de elaboracdo de
projeto especifico para as novas areas de expansao urbana municipais quando da
alteracdo do perimetro urbano (Projetos Especificos de Expansdo Urbana — PEEU)
suscita a necessidade de adoc¢éo e definicdo de forma mais especifica as alteracdes

de perimetro urbano.

A analise dos processos de expansado das zonas urbanizaveis em curso em 2015
revela que esses se dao de acordo com a vontade de poucos interessados, e que
trazem grandes prejuizos a ordem econbmica, social e ambiental das cidades

brasileiras.
E natural preocupar-se com a maneira com a qual os PEEU'’s ser&o elaborados, pois

h&, na redacdo da referida legislacdo, questionamentos relativos aos procedimentos

de elaboracdo destes projetos especificos obrigatorios, pois alguns municipios
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entendem que podem e devem requerer ao proprietario da gleba, a elaboracdo do
projeto especifico.

Visto o exposto, ha que avaliar se os projetos especificos obrigatorios irdo controlar
(de fato) as expansdes do tecido urbano, promovendo assim o ordenamento
territorial do solo urbano municipal e a respectiva captura da mais valia fundiaria

gerada, tal como se propde o instrumento.

De forma a cercear as possiveis davidas que a redacgéo atual do art. 42-B ocasiona
com relacdo a sua aplicabilidade e atores responséveis pela sua elaboragéo, o
Projeto de Lei® elaborado pelo Senado Federal que altera o paragrafo 3° do art. 42-
B do Estatuto da Cidade (0 mesmo que dispde sobre a criacdo dos consorcios
imobilidrios - instrumento discutido previamente neste capitulo), esclarece que o
PEEU deveré ser “elaborado pela Prefeitura, com participacdo popular, e aprovado

pela Camara Municipal”.

A inexisténcia da regulamentacdo do instrumento suscita certa incompreensédo as
tais exigéncias, que devem incidir sobre os valores percentuais ou de acordo com a
densidade do parcelamento. Ainda ndo se sabe quais seriam as consequéncias de
cada alternativa para prever tais areas, uma vez que cabera a cada municipio

determina-las.

A partir dos estudos relacionados aos PEEU’s, faz-se necesséria, antes da
explanacao da legislacdo que tratou da expansdo dos municipios alvo dos estudos
de caso, realizar uma contextualizacdo metropolitana, tendo em vista tratar-se de
municipios pertencentes a RMBH, sujeitos a marcos regulatérios e procedimentos

especificos atinentes as suas expansdes urbanas.

29 Projeto de Lei n° 65, de 2014, elaborado pelo Senador Paulo Bauer em 27/02/2014 (Vide Anexo A).
51



3 CONTEXTUALIZACAO METROPOLITANA

O sentido atual de urbanizacdo esta associado a transferéncia de pessoas do meio
rural para o urbano, com o aumento populacional das cidades em relacédo a area
rural. O estudo de urbanizacdo contemporanea, entretanto, esta apresentado ao
desafio da vida nas metropoles, e as redes urbanas surgem enquanto sistemas

integrados de maior amplitude.

De acordo com Davanzo et al (2011), tem-se que:

A experiéncia de metropolizacdo estad historicamente associada aos
processos de industrializacé@o e urbanizagdo. Em maior ou menor grau, suas
caracteristicas bésicas sdo a grande concentragdo populacional, a
multifuncionalidade e a presenca de relagBes econdmicas diferenciadas nos
ambitos nacional e internacional. (...) Em geral, a fase de crescimento da
metropole ocorre por meio da conurbacdo de municipios a partir da
expanséo fisica do municipio-sede, caracterizando-se pela
monocentralidade. (DAVANZO et al, 2011, p.97).

A partir das ultimas décadas do séc. XX ocorrem mudangas na organizacao fisica,
funcional e espacial das metropoles, mudangcas as quais expressaram
“transformacfes nas condicdes de producdo e consumo movidas pelas inovagdes
tecnolégicas e de acumulagdo de capital de ambito global”, as quais se somam a
intensificagdo das “tendéncias de reestruturagdo da base econdmica produtiva,
sendo visivel a reestruturagdo do mercado de trabalho e a relativa disperséo
espacial das atividades produtivas e da populacao”. (DAVANZO et al, 2011, p.98).

Tais mudancgas, segundo o0s autores, sdo caracterizadas pela dispersao e
descontinuidade espacial das &reas anteriormente urbanizadas, reforcam-se de
sobremaneira de maneira articulada e integrada funcionalmente com os circuitos
modernos da economia, apoiando-se pela ampla rede de transportes e de

comunicacoes, favorecendo, assim, a formacao de novas centralidades.
Observa-se, entretanto, que a urbanizacdo das metrépoles ndo esta relacionada

apenas ao crescimento demografico e econémico dos centros urbanos, uma vez que

estd imbricada na formacdo e organizacdo da rede urbana, uma série de

52



transformacdes e articulagbes expressas na organizagcao do espago regional e nas
relacbes de dependéncia e hierarquia destas cidades.

Assim sendo, a proxima secao tratara do papel do estado na formacdo da
metropole, suas responsabilidades, omissfes e estratégias de governanca

relacionadas, principalmente, & atividade regulatéria sobre o parcelamento,

ocupacao e uso do solo metropolitano.

3.1 O papel do estado na metrépole (o caso da RMBH)

Com a criacdo da RMBH em 1973, a Constituicdo do Estado determinou que a
instituicdo da regido metropolitana, constituida por agrupamento de municipios
limitrofes, deveria dar-se para integrar o planejamento, a organizacao e a execugao

de funcdes publicas de interesse comum.

Por funcdes publicas de interesse comum, entende-se por servicos de natureza
publica, os quais a realizacdo por um municipio, isoladamente, seja inviavel ou

impacte os outros municipios integrantes de uma regido metropolitana™.

O principal objetivo destas funcdes publicas de interesse comum (FPIC’s) “é o
desenvolvimento econdmico e social da regido metropolitana, a partilha equilibrada
dos seus beneficios e a definicdo de politicas compensatorias dos efeitos de sua
polarizacdo”. (CESAR, 2011, p. 13)

Dentre as FPIC's estabelecidas pela legislacdo estadual®, estabeleceu-se que o
“uso do solo metropolitano, as acbes que assegurem a utilizacdo do espaco
metropolitano sem conflitos e sem prejuizo a protecdo do meio ambiente” fosse uma

delas.

Quanto as determinagfes legais de uso e ocupacdo do solo, a Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil*? as trata como de competéncia municipal. Ou seja, é

%% Art. 43 da CEMG.
e Complementar n°® 89, de 12 de janeiro de 2006, art. 8°.
%2 BRASIL, 1988: Constituicdo da Republica Federativa do Brasil.
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0 ente municipal o responsavel pela definicdo de diretrizes e planejamento das
politicas de uso e ocupacéo do solo que compde o seu territorio (SOUZA, 2007, p.
7).

Entretanto, segundo Souza (2007) e as determinacdes da Lei 6.766/79, essa
competéncia sera limitada quando o municipio em questdo integrar uma regido
metropolitana. Esta relativizacdo da autonomia municipal ocorre pelo fato da gestao
do solo constituir-se como uma FPIC e a sua realizagdo causar impacto sobre outros

municipios integrantes a sua regiao metropolitana.

No caso mineiro, a Lei Complementar que dispde sobre a RMBH, em seu Art. 8°, §1°

e 2° expde que:

Os planos diretores dos Municipios integrantes da RMBH serdo orientados
pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado quanto as funcfes
publicas de interesse comum, [e] os planos especificos de uso do solo que
envolvam é&rea de mais de um Municipio serdo coordenados em nivel
metropolitano, com a participacdo dos Municipios e 6rgdos setoriais
envolvidos. (MINAS GERAIS, 1989).

Ou seja, aléem de terem as suas prerrogativas de entes autbnomos relativizadas
perante o bom planejamento e gestdo da metropole, a legislacdo dispde que os
planos diretores municipais estejam alinhados ao plano diretor de desenvolvimento

integrado da metropole.

Em complemento aos conceitos de relativizagdo da autonomia municipal, a Lei
Federal 6.766/79%, que disp&e sobre o parcelamento do solo urbano, visou controlar
a expansdo e o parcelamento urbanos “por meio da exigéncia de padrdes e
requisitos desejaveis para uma ocupacao segura“ (PEREIRA COSTA, 2004, p. 57),
e definiu que aos estados caberia disciplinar a aprovacdo pelos municipios de
loteamentos e desmembramentos quando estes integrarem  regides

metropolitanas>*.

% Art. 13 da Lei Federal 6.766/79, gue definiu, em seu paragrafo Unico: “No caso de loteamento ou
desmembramento localizado em area de municipio integrante de regido metropolitana, o exame e a
anuéncia prévia a aprovagao do projeto caberdo a autoridade metropolitana”.

% Também cabe aos estados, devido & mesma normativa, disciplinar a aprovacdo de parcelamentos
do solo que possuam mais que 1.000.000,00 m2 (1 milhdo de metros quadrados) ou localizem-se em
area limitrofe do municipio, que pertenca a mais de um municipio ou entdo que estejam localizados
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Assim sendo, ainda no que se refere a gestdo compartilhada das FPIC’s mineiras,
mais especificamente relativa ao planejamento e gestdo do uso e ocupacao do solo,
institui-se a figura das diretrizes metropolitanas para o parcelamento do solo e
anuéncia prévia do Governo do Estado para a aprovacéo dos parcelamentos do solo
pelos municipios integrantes da RMBH.

O procedimento de expedicao de certiddo de anuéncia prévia refere-se ao processo
no qual o projeto de parcelamento do solo, o qual estaria apto para aprovacgéo pelos
municipios, tenha que ser analisado antes pelo Estado para que este informe se ha
algum conflito com municipios vizinhos, ou se este encontra-se em consonancia com

as diretrizes metropolitanas para aquela regiéo.

Ressalta-se, aqui, que a “competéncia para aprovacdo do empreendimento € do
municipio. O estado federado faz (...) apenas uma analise prévia em que emite as
35]

diretrizes metropolitanas, aprovando [anuindo ou nao o loteamento ou

desmembramento de terra” (CESAR, 2011, p.22).

A primeira experiéncia de gestdo metropolitana do solo na RMBH deu-se através da
instituicdo da Superintendéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de
Belo Horizonte (PLAMBEL) em 1974. O 6rgéao fora instituido como uma autarquia

estadual, junto com Conselhos Deliberativos e Consultivos da RMBH.

O planejamento metropolitano vigente a essa época, anterior a promulgacdo da
Carta Magna de 1988, caracterizava-se pelo excessivo centralismo e autoritarismo,
ndo abrindo espaco para a participacdo efetiva dos municipios, tampouco da
sociedade civil (CEDEPLAR, 2015), ressaltando o aspecto de dominacao da Uni&o.

Segundo Tonucci Filho (2012), durante a década de 70, as autarquias responsaveis

pelo planejamento da metrépole elaboraram uma série de planos, estudos e

em areas de interesse especial, tais como as de protegdo aos mananciais ou ao patrimonio cultural,
historico, paisagistico e arqueoldgico, assim definidas por legislacdo estadual ou federal.

** Tendo em vista gue quem aprova o parcelamento do solo € a instdncia municipal, conforme
ressaltou César (2011), esta autora entende que o estado somente anui, e ndo aprova.

% BRASIL, 1988: Constituicdo da Republica Federativa do Brasil.
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diagnosticos técnicos detalhados sobre a metrépole, subsidiando e orientando os

investimentos e politicas publicas das metrépoles nacionais.

Entretanto, o autor ressalta que tais investimentos foram realizados de forma setorial
e desarticulados, tendo como exemplo a atuagdo de agéncias e empresas estatais:
o Banco Nacional de Habitagdo (BNH), o Plano Nacional de Saneamento (Planasa),
e 0 Departamento Nacional de Estradas de Rodagem (DER). (TONUCCI FILHO,
2012, p. 51).

Além de responsabilizar-se pela elaboracdo dos estudos, diagnésticos e planos
técnicos relativos a metropole em tela, o principal procedimento de intervencao fora
a expedicdo da certiddo de anuéncia prévia aos projetos de parcelamento do solo

metropolitanos, conforme fora ratificado pela Lei Federal de 1979%".

Como resposta as maiores exigéncias regulatérias sobre o territério metropolitano,
houve, por parte dos incorporadores, um processo de recusa em parcelarem areas
destinadas a baixa renda na RMBH, transferindo os seus empreendimentos para a
borda da metrépole, de maneira a baratear os custos dos lotes. (PEREIRA COSTA,

2004, p. 58). Desta forma, originou-se a primeira expansao do perimetro da RMBH:

Este fato levou a criacdo de novas fronteiras de ocupacdo e,
consequentemente, a expansao do perimetro da RMBH para melhor
controle das novas areas parceladas. Este fato comprova a ineficacia do
instrumento [anuéncia prévia] para o controle da expansdo metropolitana.
(PEREIRA COSTA, 2004, p. 58)

Em contraponto a este “maior” controle as expansdes mediante inclusdo de novos
municipios a RMBH, criou-se uma metrépole onde os administradores municipais
“acabavam por achar conveniente dividir com outro érgdo a responsabilidade por
exigéncias em relacdo aos loteamentos a serem implantados em seus municipios”.
(MARES GUIA, 1994, p.96).

3" BRASIL, 1979: Lei 6.766/79.
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Com a extingdo do PLAMBEL em 1996, 0 planejamento praticamente extinguiu-se
e a gestdo da metrépole deu-se de forma reduzida. O procedimento de expedicdo de
certiddes de anuéncia prévia se tornou mero ato burocratico, ndo havendo
correlacdo entre o documento expedido e nenhum estudo mais aprofundado da

metropole.

A mesma Lei que extinguiu o PAMBEL atribuiu a Secretaria de Estado de
Planejamento e Coordenacdo Geral (SEPLAN) a responsabilidade pela gestédo
metropolitana, movimento que segundo Alvares, Lansky e Teixeira (2009), deu-se de
forma centralizadora, contrariando a Lei*® que criara a RMBH no ambito estadual, 3

(trés) anos antes.

A referida legislacdo, além de extinguir o PLAMBEL, pulverizou as suas acoes,
transferindo algumas das suas atribuicbes para diversos 0Orgdos: SEPLAN,

Fundacao Joao Pinheiro (FJP) e Instituto de Geociéncias Aplicadas (IGA).

Para a SEPLAN ficara a responsabilidade de exercer a funcdo de Secretaria
Executiva da Assembleia Metropolitana da Regido Metropolitana de Belo Horizonte
(AMBEL), assessorando-a tecnicamente, além de coordenar o planejamento
metropolitano e responsabilizar-se pelas expedi¢cdes das certidbes de anuéncia

prévia para parcelamento do solo urbano na metropole.

A Fundacdo Jo&o Pinheiro ficara a responsabilidade de pesquisa, documentagao,
estudo e de orientagdo técnica aos municipios, enquanto ao Instituto de Geociéncias
Aplicadas fora atribuida a responsabilidade perante as atividades de

geoprocessamento.

Alvares, Lansky e Teixeira (2009) comentam esta quest&o:

As iniciativas do Governo de Minas frente a questao metropolitana parecem
ter objetivado claramente a desarticulacdo dos seus municipios (...). Assim,
0 que poderia ter sido uma evolucao descentralizadora apareceu como uma
forca desorganizadora, mantendo ainda o estilo de planejamento de cima
para baixo. (ALVARES, LANKY E TEIXEIRA, 2009, p. 11).

38 MINAS GERAIS, 1996: Lei n® 12.153, de 21 de maio de 1996.
% MINAS GERAIS, 1993: Lei Complementar n° 26, de 14 de janeiro 1993.
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Assim sendo, segundo Costa e Peixoto (2007), apesar de existir uma analise prévia
destes empreendimentos, desde a extingdo do PLAMBEL até o momento de
elaboracdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI) da RMBH, em
2010-2011, o controle da expansdo urbana da metropole fora dado a partir, tdo

somente, da participacao formal do Estado.

E possivel sustentar ainda uma postura omissa do Estado neste periodo pos-
PLAMBEL. Na RMBH, instala-se a falta de debate da questdo metropolitana, “capaz
de subsidiar o planejamento e a gestdo municipal, a elaboracéo e implementacéo de
planos diretores, ou ainda auxiliar na analise de processos de licenciamento de
atividades urbanas, entre as quais o parcelamento do solo”. (COSTA E PEIXOTO,
2007, p.323).

Para os autores, as diretrizes de planejamento metropolitano (quando utilizadas),
baseavam-se nos estudos elaborados pelo PLAMBEL nas décadas de 70 e 80, e
desconsiderava a evolugdo do processo de metropolizacdo vivenciado na RMBH

desde aquele periodo até os anos 2000.

Pereira Costa (2004) analisa a forma resultante dos processos de expansdo da
metropole, e atesta que os rigidos aparatos legais ndo impedem que o0s
incorporadores parcelem grandes extensdes de terras, as quais, algumas vezes se

dao de forma inadequada, tal como Costa e Peixoto (2007) complementam:

Em consequéncia, alguns problemas sdo desencadeados, podendo-se citar,
entre outros, ocorréncia de assentamentos humanos em &reas
ambientalmente frageis, desatencdo a capacidade de suporte do sitio
natural e das estruturas instaladas, intensa especulagdo imobiliaria e
ilegalidade da ocupacd@o de areas periféricas, insuficiéncia de servigos
publicos, desarticulagdo institucional, escassez de recursos humanos e
financeiros e desinformagdo e omissdo da decisdo politica, resultando na
ineficiéncia do setor publico no controle do processo de expansédo urbana e
auséncia de mecanismos efetivos de participacdo social na administracéo e
construcdo da metrdpole. (COSTA E PEIXOTO, 2007, p.323-324).

No caso da expansao urbana via parcelamento do solo na RMBH, as restricoes
técnicas relacionadas a ocupacédo de areas frageis, com declividades importantes e
de protecdo ambiental foram por muito tempo negligenciadas. Quando da anélise de
processos de parcelamento do solo pos-PLAMBEL, é possivel observar anuéncias
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do estado para areas frageis ambientalmente, designacdo de areas de lotes sobre
nascentes, cursos d'dgua, vocorocas e em declividades inadequadas para o
assentamento humano”.

Como resultado a esta (in)acdo do Estado, tem-se “um processo de expansdo
urbana fragmentado e desarticulado, comandado prioritariamente pelos interesses
do capital imobiliario/fundiario, que tem agravado a vulnerabilidade fisica, ambiental
e urbana da regido”. (COSTA E PEIXOTO, 2007, p. 323).

De acordo com Tonucci Filho (2012), foi com a criagdo das Subsecretaria de
Assuntos Metropolitanos, no ano de 2003, e sua substituicdo em 2007 pela
Subsecretaria de Desenvolvimento Metropolitano, ambas inseridas na Secretaria de
Estado de Desenvolvimento Regional e Politica Urbana (SEDRU), que houve a
efetivagcdo do processo de institucionalizacdo e efetivacdo de um novo modelo de

gestao metropolitana no estado.

Assim sendo, o autor complementa que, assumindo neste periodo a geréncia do
Projeto Estruturadores da RMBH, a SEDRU buscou reestabelecer o arranjo
institucional de governanca metropolitana e de cooperagdo entre 0S municipios
(TONUCCI FILHO, 2002, p. 167).

Em 2007 realizou-se a 12 Conferéncia Metropolitana da RMBH, na qual realizou-se a
eleicdo e posse dos membros do Conselho Deliberativo e eleicdo dos delegados
para formagdo do Colegiado da Sociedade Civil. Segundo Tonucci Filho (2012),
neste mesmo evento houve a assinatura pelo governador do decreto que
regulamenta o Fundo Metropolitano, como também fora realizada a entrega do
Projeto de Lei Complentar n° 28 a Assembleia do Estado, o qual tratava da criacéo
da Agéncia de Desenvolvimento da metropole. (TONUCCI FILHO, 2012, p. 167).

No ano de 2009, por meio da Lei Complementar n°® 107, foi instituida como autarquia

territorial vinculada a SEDRU, a Agéncia de Desenvolvimento Metropolitano

“° Baseado na experiéncia da autora, mediante analise de processos da SEPLAN e SEDRU, nos
guais raramente observou-se a demarcacgdo das caracteristicas topograficas do terreno (curvas-de-
nivel) e areas de preservacdo permanente em decorréncia da existéncia de cursos d'agua e
nascentes.
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(Agéncia RMBH), que teve como principal objetivo a viabilizacdo do
desenvolvimento integrado da RMBH. Foi definido também, na mesma Lei, o
principal instrumento de gestdo metropolitana: o Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado (PDDI) da RMBH.

Foi atribuido a Agéncia RMBH o poder de policia administrativa na regulacéo do solo
metropolitano, e a ela foi repassada a responsabilidade de gerenciar e anuir 0s
parcelamentos do solo metropolitano, como também a tarefa de fiscalizar o
cumprimento das disposi¢des legais expedidas para estes parcelamentos, além de
prestar apoio técnico aos municipios da RMBH.

Ademais, antes da publicacdo dos estudos do PDDI, em termos efetivos, pouco
havia mudado em termos de regulacédo do uso do solo praticada pela SEPLAN e
SEDRU. Implantou-se, no final da década de 2000, o Sistema Integrado de
Regulacéo do Uso do Solo (SIRUS), que fora idealizado ainda na época do Projeto
Estruturador da RMBH, na SEDRU.

Este sistema foi uma ferramenta que disponibilizou, de maneira integrada, a
informacéo cartografica de uso e ocupacgéo do solo de toda a metrépole, objetivando
uma integracdo na regulacdo destas areas, unificando o mapa da metrépole,

facilitando o seu planejamento e gestdo. (SOUZA, 2007, p. 70-71).

Entretanto, apesar de configurar-se como importante instrumento de planejamento,
as alteracbes sistematicas nas legislacbes urbanas municipais, a sua
desatualizacdo, além do claro desinteresse do estado, o instrumento tornou-se
obsoleto, ndo condizendo com o pretendido, uma vez que as suas bases ndo eram
mais confiaveis, e logo no inicio de gestdo da Agéncia RMBH, o SIRUS fora

descartado.
No entanto, tais ferramentas, como o SIRUS, configuram-se como importantes

instrumentos de planejamento e gestdo do solo, pois h4 uma série de conflitos

potenciais quando se fala de gestédo do uso do solo metropolitano (Vide Figura 10).
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Gerenciar e acompanhar a legislacdo urbanistica de 34 (trinta e quatro) municipios,
com legislagBes tdo distintas é tarefa complexa, e frente a este desafio, novas

ferramentas de planejamento e gestdo da metropole sdo necessarias.

Figura 10: Conflitos potenciais em areas de borda intermunicipais na RMBH
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®  Zona de Protegiao Ambiental e Usos Incompativeis
Urbanizagao Restrita e Usos Incompativeis

@  Zonas Rurais e Usos Incompativeis

®  Zonas Rurais Especiais e Usos Incompativeis
Vias principais

~ Rios

Fonte: MINAS GERAIS, 2010-2011.

Frente a este desafio, a Agéncia RMBH pretende implementar o Sistema de
Informacdes Metropolitanas (SIM), o qual objetiva unificar as informacdes do SIRUS,
referente as legislagdes municipais (LUSTOSA, SILVA e TESCAROLO, 2013, p. 49),
como também aquelas referentes ao planejamento da metrépole, contemplando as

determinacées do PDDI, tal como o Macrozoneamento** da Metrépole.

Destarte, entende-se que ainda ha muito que caminhar em termos de gestdo da
regulacédo e uso do solo metropolitano por parte da Agéncia Metropolitana. Com
excecdo de uma visivel melhora na qualidade das Diretrizes Metropolitanas
expedidas para os parcelamentos do solo metropolitanos e uma agcdo um pouco
mais concisa em termos de fiscalizagdo destes parcelamentos, pouco se mudou ao

se comparar com as gestdes anteriores da metrépole.

“ Elaboracéo em curso no ano de 2015 pela mesma equipe técnica que elaborou o PDDI em 2010-
2011.
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Ante a necesséria implementacdo dos estudos do PDDI e do Macrozoneamento, 0
estudo em questao configura-se como uma Diretriz distante, com pouca aplicacéo
no territorio por parte das atividades rotineiras executadas pelos técnicos e gestores
da Agéncia RMBH.

Outro ponto de entrave é a postura da Agéncia RMBH, autarquia que fora idealizada
como ente possuidor de isencao politica, por ser orgdo autbnomo. A mesma
configura-se, de certa maneira, como mais um entrave burocratico, repetindo acdes
relacionadas a favorecimentos politicos, e ndo cumprindo plenamente as suas

atribuicdes de controle e regulacdo a expansao metropolitana.

Assim sendo, apés o entendimento do papel do estado na formacao da metrépole, e
de posse das informacdes introdutdrias trazidas na primeira parte deste capitulo,
passar-se-a para o estudo da cidade de Belo Horizonte, a evolu¢do da sua dindmica
urbana, incluindo um breve histérico sobre o seu contexto de formacdo e suas

conexdes com 0s municipios vizinhos na conformacéo da RMBH.

3.2 Belo Horizonte: do Arraial a Metrépole

Ouro Preto fora a capital das Minas Gerais desde 1720, quando o estado fora
desmembrado de Sao Paulo, e possuia funcdo limitada a administracdo da
capitania, da provincia e do estado, sem representar papel de centro econémico
regional. De acordo com Arauljo (2009) e Pereira Costa (2004), Ouro Preto
localizava-se em local de dificil acesso, e o seu relevo acentuado dificultava a
expansdo da regido e a absorcdo da estrutura administrativa idealizada para a

capital do estado de Minas Gerais.

Com a aprovacdo da Constituicdo Mineira em 1891, determinou-se a escolha de
local com melhor representatividade e localizacdo estratégica dentro do estado.
Dentre as possibilidades estudadas, estavam Belo Horizonte (Arraial de Curral del
Rei), Parauna, Barbacena, Varzea do Marcal e Juiz de Fora. Das cinco localidades,

Belo Horizonte fora escolhida para capital de Minas pela comissédo de engenheiros.
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De acordo com Barreto (1995), até o final do século XIX, o Arraial de Curral del Rei
era ocupado com atividades de subsisténcia, como a lavoura e a criacao de gados, e
apos a escolha para abrigar a capital, tem-se inicio a literal destruicdo do arraial e a

realizacdo do projeto da moderna cidade que o substituiria no sitio escolhido.

Ainda de acordo com o mesmo autor, Belo Horizonte tivera o seu ‘Plano Inicial’
elaborado pelo engenheiro Aardo Reis em 1984, com o0 apoio politico e econémico
do poder executivo estadual. A fundacao e transferéncia da Capital ocorreram em
1987, com a inauguracgdo de Belo Horizonte (conhecida como Cidade de Minas até
1901), com a instalagéo da administracéo do estado.

Barreto (1995) revela ainda que no local do antigo arraial, fora constituida uma urbe
estruturada por trés zonas de ocupacdo: a Zona Urbana, Suburbana e Rural. Na
Zona Urbana, com tracado ortogonal da sua malha viaria, foram implantados os
edificios publicos, o0s equipamentos de apoio a atividade administrativa
governamental, os parques, as pracas e 0s bairros destinados ao abrigo dos

servidores publicos transferidos de Ouro Preto.

Na Zona Suburbana, que segundo Teixeira (1996), deu-se a partir de vias tracadas
com maior adequacéo a topografia, foram instalados os bairros populares. Na Zona
Rural, foram construidas as colénias agricolas, responsaveis pelo abastecimento de
viveres para a populacdo da nova capital (PEREIRA COSTA, 2004, p. 44). Ainda de

acordo com a autora:

O tracado elaborado pelo engenheiro Aardo Reis para a zona urbana
estabelece uma malha ortogonal na forma de quarteirdes quadrados,
separados por vias largas e avenidas diagonais, implantadas sobre um
planalto em declive. (PEREIRA COSTA, 2004, p. 42).

Segundo Barbosa (1967), “o arruamento de Belo Horizonte foi imposto ao relevo
sem buscar adaptar-se a ele, sendo ilustrativo o caso da area interna a Avenida do
Contorno, cujo parcelamento é marcado por uma geometria rigida”, havendo
desrespeito ao sitio original do arraial, que possuia caracteristicas tipicas do

assentamento original portugués - irregular e organico, com a superposicao da
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configuracdo da méxima lucratividade da terra urbana (ortogonalidade — malha em
xadrez) — vide FIGURA 11 e FIGURA 12.

Figura 11: Curral del Rei X Belo Horizonte
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Fonte: Acervo do Museu Histdrico Abilio Barreto (MHAB).

Este primeiro momento da implantacdo da capital do estado de Minas Gerais, de
1897 até 1936, tem-se um periodo de instabilidade politica e econdmica que reflete
crises na esfera nacional, como a Revolucdo de 30 e a crise do café. No contexto
internacional, este periodo é em parte compreendido pela Primeira Guerra Mundial
(1914-1918) e pela crise econdémica de 1929.

Aardo Reis esperava que a cidade fosse ocupada do centro para a periferia, e
segundo Barreto (1995), para abrigar os primeiros 30.000 (trinta mil) habitantes, foi
reservada uma faixa central, com eixo entre as avenidas Cristévao Colombo e

Araguaia - atual Francisco Sales/Bairro Funcionarios.
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Figura 12: Planta Geral da Cidade de Minas
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Fonte: Acervo MHAB.

A ocupacéo da cidade (...) contrariara o plano original e estas diretrizes (...)
se no inicio a cidade se implantou obedecendo o direcionamento norte-sul
em decorréncia do controle exercido pelo Poder Publico, logo ela retoma
seu sentido natural de crescimento — o sentido leste-oeste, segundo o qual
desenvolvera-se o Arraial de Curral d’el Rey, tendo por diretriz o eixo
Arrudas ferrovia” (PLAMBEL, 1986).

A citacdo revela o poder estruturante dos transportes na localizagdo de novos
equipamentos. Deste ponto, observa-se entdo o crescimento da Capital pelos eixos
de transporte, destacando a atencao aos loteadores as noticias sobre a expanséao
das linhas de bonde, fator de valorizacdo das suas terras (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 1996, p. 67).

Para Teixeira (1996), a ocupacdo das zonas suburbanas deu-se de maneira
espontanea, desvinculada do plano proposto para a zona urbana. Para a autora,
esta forma de desenvolvimento “resultou num aglomerado com caracteristicas
semelhantes as formacdes dos processos seculares de expansdo de cidades
submetidas a intensos ritmos de crescimento”. (TEIXEIRA, 1996, p.30).
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Figura 13: Expansé&o Suburbana em 1910
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Fonte: Acervo do Arquivo Puablico da Cidade de Belo Horizonte (APCBH).

De acordo com Ferreira (1997), neste periodo inicial da consolidacdo da Capital, até
a década de 1930, se constroem os prédios da Praca da Liberdade e surgem os
primeiros bancos mineiros, e embora Belo Horizonte tivesse aproximadamente
140.000 (cento e quarenta mil) habitantes, a sua area total loteada tinha capacidade
para 500.000 (quinhentas mil) pessoas. Os loteamentos eram langcados sem
aprovagdo legal (quase sempre) e a escassez de infraestrutura basica era

generalizada nestas areas, excetuando-se a area central e a zona sul.

N&o causa surpresa que na zona suburbana, onde deveria se formar parte
do cinturdo de chéacaras para producdo agricola destinada ao
abastecimento da capital, tenham se concentrado cafuas, barracdes e
favelas nas quais prevalecia a negac¢do das conquistas materiais mais
elementares do mundo moderno. (MARTINS, 2005, p.400).

Para Pereira Costa (2004), a estruturacdo da ocupacao de Belo Horizonte neste
periodo do ano de 1920 (vide a Figura 14), deu-se, prioritariamente, ao longo dos
eixos viarios, reforcando o antigo eixo de crescimento do antigo Arraial do Curral del
Rei, ao contrario do que fora determinado pelo modelo estabelecido para a capital

até entao.
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Figura 14: Mancha da ocupac¢é&o urbana de Belo Horizonte em 1920
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Fonte: PEREIRA COSTA, 2004.

Segundo Martins (2005), a capital crescia, neste periodo, de fora pra dentro, e ndo o
contrario, antagonicamente as preconiza¢des do planejamento inicial da cidade. No
contexto do crescimento econdmico experimentado por Belo Horizonte na década de
20, principalmente com o crescimento da siderurgia na regiao central do estado, que
“os limites das ocupacfes periféricas foram expandidos pelo loteamento de areas
destinadas a producéo agricola”, sendo possivel observar um grande abismo entre
as demandas da populacdo periféricas por infraestrutura, e a atuacdo do Estado

propriamente dita nestas areas.

Como aponta Ferreira (1997), ap0s o caos vigente até entdo no tocante ao
ordenamento territorial urbano da Capital, a partir de meados da década de 30,
criam-se Onus para os novos loteadores, exigindo-se as obras de terraplenagem,
pavimentagcdo e pracas, proibicdo de parcelamento de terrenos alagadicos, estudo

de abastecimento de agua potavel, de escoamento e plano de iluminagéo.
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A Figura 15 a seguir nos revela a conformacao da ocupagédo do municipio no final da
década de 30, quando Belo Horizonte possuia cerca de 200.000 (duzentos mil)
habitantes.

Figura 15: Mancha da ocupacédo urbana de Belo Horizonte em 1936
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Fonte: PEREIRA COSTA, 2004.

Neste periodo, conformava-se a ocupacdo da area compreendida pela Avenida do
Contorno (Plano Original de Aardo Reis), com pouca expansado a leste (bairros
Esplanada, Pompéia e Paraiso), norte (bairros Lagoinha, Floresta, Santa Tereza e
Sagrada Familia) e oeste (bairros Calafate, Nova Suissa e Gameleira). No extremo
norte observa-se a ocupacao de Venda Nova (FERREIRA, 1997, p. 116).

ApoOs este periodo, tem-se 0 momento caracterizado pelo golpe de Getulio Vargas
ao Estado Novo (1937-1945), pela 22 Guerra Mundial (1939-1945) e pela Revolucao
de 30 como ruptura no modelo agroexportador e emergéncia da burguesia comercial
e industrial, o periodo estudado mostra o surgimento do Estado brasileiro como
mediador nos processos de urbanizacdo (FERREIRA, 1997, p. 118).
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Ainda de acordo com a autora, incialmente ha o pacto populista como promocao do
projeto de industrializagdo nacional — gestao autoritarista de Getulio Vargas, atrelado
a necessidade de protecdo das riqguezas naturais, exploracéo das fontes de energia
e industrializacdo como mote do discurso nacionalista (no contexto da 22 Guerra
Mundial). Entretanto, com a queda de Getulio em 1945, e o fim da 22 Guerra, a
ideologia nacionalista da lugar gradativamente ao desenvolvimentismo, que tera
auge com Juscelino Kubitschek (JK) e a abertura do pais ao capital estrangeiro e

substituicdo de importacdes.

A crescente industrializagdo impulsiona também a migracdo campo-cidades e
processo de metropolizacdo, necessarios para a ampliacdo do mercado de trabalho
e expansao da industria e da economia urbana como um todo (FERNANDES E
NEGREIROS, 2004).

Nesse momento, observa-se uma profunda mudanca experimentada pela rede
urbana brasileira, com o0s primeiros esforcos para expansdo da infraestrutura
nacional de transportes, o que, segundo Fernandes e Negreiros (2004), “estimulou
ndo apenas o comercio inter-regional, mas também a migragéo interna em direcao
as areas mais dinamicas do pais, onde a demanda por trabalho assalariado era mais
intensa”.

Lima (2007) mostra que as estradas de rodagem no pais, que totalizavam 113,6 mil
quildmetros em 1928, passaram a cerca de 459,7 mil em 1955. Neste contexto ha o
asfaltamento de importantes rodovias para Sdo Paulo e Rio de Janeiro, com 0

crescimento do trafego rodoviario de passagem por Belo Horizonte.

Para Martins (2005), outros projetos especificos e iniciativa do governo do estado
(tal como a urbanizacdo da regido da Pampulha — vide Figura 16), ou da propria
prefeitura consolidaram o processo de expansdo da ocupacdo urbana da cidade de

Belo Horizonte nas décadas de 40 e 50:

(...) Dentre estes, incluem-se os projetos de construcdo de novos bairros de
elite (Pampulha e Cidade Jardim), de uma Cidade Industrial e uma Cidade
Universitaria, além de projetos habitacionais desenvolvidos pelo poder
publico ou por institutos de previdéncia. (MARTINS, 2005, p.400).
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Figura 16: Vetores de Crescimento em BH antes e depois de JK.
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Apesar do maior controle com as expansodes urbanas, na elaboracdo de legislacdes
especiais, em que se propdem maiores garantias para a manutencéo do padréo de
ocupacdo, as restricdbes impostas pela legislacdo urbanistica vao estimular os
parcelamentos clandestinos, caracterizando o0 crescimento da capital pela
proliferacdo das periferias, enquanto se mantém muitas &reas desocupadas
proximas do centro urbano (FERREIRA, 1997).

A Figura 17 a seguir, revela a grande consolidacdo da mancha de ocupacéo da
capital, com ocupacdo no prolongamento dos principais eixos Viarios
(preferencialmente as linhas de bonde e de trem). Entretanto, ao compararmos esta

mancha de ocupacdo com a malha de bondes consolidada em 1958 (vide Figura
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18), observa-se que os parcelamentos dispersam-se ao longo dos principais eixos

viarios, deixando amplos vazios intermediarios.

Figura 17: Mancha da ocupac¢é&o urbana de Belo Horizonte em 1950
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Figura 18: Rede de bondes em Belo Horizonte na década de 50
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O auge do sistema de bondes foi observado no final da década de 40, quando os
trilhos atingiram 73 quildbmetros de extensdo e o sistema contou com 75 veiculos.
Entretanto, a precariedade e obsolescéncia do sistema fizeram com que o velho

bonde fosse aposentado em 1963, substituido por énibus e carros (Jornal Estado de
Minas, 2012).
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Figura 19: Os bondes da década de 50

[

Fonte: JORNAL ESTADO DE MINAS, 2012.

Os 0nibus, as lotagbes convencionais e os automoveis flexibilizaram os trajetos,
auxiliando o processo de dispersao urbana de Belo Horizonte. Embora a ocupacéo
urbana tenha crescido expressivamente, € possivel observar varios loteamentos
desocupados, denotando a caracteristica especulativa dos mesmos (FERREIRA,
1997, p. 124).

Conforme se observa na Figura 17, neste momento observa-se a conurbacao da
Capital com os municipios de Santa Luzia (Sdo Benedito), Contagem (Parque
Industrial), seu prolongamento até Betim, como também se observa o vetor de

crescimento da ocupacao para a regiao sul.

Como aponta Ferreira (1997), nos meados da década de 1960, instaura-se o
periodo do governo militar, autoritarismo e exclusdo da sociedade civil no processo
decisorio. Neste contexto, surge também o Milagre Brasileiro (1969-1973) com a
intensa participacdo do capital estrangeiro, incentivos a exportacdo, arrocho salarial

e concentracdo de renda, fortalecimento das instituicbes tecnocraticas.

Ha também a proletarizagdo das classes médias, falta de transporte e favelizagédo
das metropoles: terceirizacdo disfarcada de subemprego (SCHIMIDT e FARRET,
1986), em parte alavancada pelo BNH e o aumento das areas parceladas

(aglomerado metropolitano) — FIGURA 20.
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Figura 20: Favela ao longo do Ribeirdo Arrudas (1965)

Fonte: APCBH.

A partir destas novas condicdbes de urbanizacdo surge a Companhia de
Desenvolvimento do Estado de Minas Gerais (CODEURB), empresa de economia
mista, de atuacdo do poder publico municipal, que lanca um loteamento de alta
renda no mercado: o bairro Mangabeiras (FERREIRA, 1997, p. 131), conforme pode

ser observado na Figura 21.

Figura 21: Bairro Mangabeiras em 1966.

Fonte: APCBH.
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Segundo a autora, observa-se um ciclo de investimentos da Prefeitura massivo na
zona sul nesta época (final da década de 1960 e inicio de 1970), com a valorizagdo
destas areas, atraindo mais investimentos. Foram lancados, também neste periodo,
os loteamentos Novo Sion e Belvedere (bairros tradicionais de Belo Horizonte,
ambos localizados na zona sul). O metro quadrado da zona sul chega, nesta época,

a ser praticado em torno de dez vezes mais caro que nas demais areas da cidade.

De acordo com PLAMBEL (1987) e Ferreira (1997), até o final da década de 1960,
houve um significativo acréscimo das areas parceladas e conurbagdo dos

municipios vizinhos a Belo Horizonte, dando formacéo ao aglomerado metropolitano.

Isto ocorre pela intensificagcdo do éxodo rural (direcionado a capital-sede da RMBH)
vivenciado neste periodo em decorréncias das oportunidades oferecidas pela capital
mineira, momento o qual “houve o estreitamento das relagdes de influéncia ou de
dominio entre 0s municipios vizinhos e a capital mineira, dando inicio ao processo
de metropolizacao”. (SOUZA, 2007, p. 41).

Apesar da criacdo da RMBH em 1973, e da Superintendéncia de Desenvolvimento
da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (Plambel*®) em 1974, observa-se ainda
um grande distanciamento do centro e fixacdo das periferias, reforcado em parte
pela Companhia de Habitacdo do Estado de Minas Gerais (COHAB) na

periferizacao/dispersédo do processo de ocupagéo, com grandes vazios rurais.

Conforme se observa na Figura 22 que segue, 0 municipio-sede da RMBH, Belo
Horizonte, encontra-se praticamente todo ocupado no final da década de 1970, e
tem-se a caracterizagcdo da extensdo da conurbacdo junto aos municipios de
Vespasiano, Santa Luzia, Ribeirdo das Neves (Justindpolis), Sabarg,

Contagem/Betim e Ibirité/Sarzedo.

“2 A RMBH fora instituida pela Lei Complementar n°® 14, de 1973, e era originalmente composta por
14 municipios: Belo Horizonte, Betim, Caeté, Contagem, Ibirité, Lagoa Santa, Nova Lima, Pedro
Leopoldo, Raposos, Ribeirdo das Neves, Rio Acima, Sabara, Santa Luzia e Vespasiano.
3 Plambel - primeiro 6rgédo de gestdo metropolitana responsavel pela elaboragéo de diagnosticos e
planos técnicos que abarcavam toda a metropole. Vide a primeira se¢do deste capitulo.
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Figura 22: Mancha da ocupac¢é&o urbana da RMBH em 1977
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Com a criacdo da Lei Federal 6.766/79, exigiram-se ainda mais are
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lesca Coimbra em julho de 2003,

as publicas aos

loteadores impulsionou a oferta de lotes populares em municipios ainda mais

distantes da RMBH, tal como Mateus Leme, Esmeraldas, dentre outros** ainda no

pertencentes a regido metropolitana oficial.

ApoOs analisar a extensdo da mancha de ocupacao urbana de 19

81 (Figura 23),

observa-se que a expansdo da ocupacao se deu com “maior intensidade na direcéo

oeste (municipios de Contagem e Betim) e na direcdo norte (municipios de Ribeirdo

das Neves e Vespasiano)” (PEREIRA COSTA, 2004, p. 47).

“ PLAMBEL, 1986, p. 45.

76



Tal concentracdo de parte da mancha de expansao pode ser explicada, em parte,
pela conformagédo da via expressa Leste-Oeste, “(...) sugerindo uma conexao
linearizante entre as estruturas centrais de Belo Horizonte, e as areas industriais de
Betim, e também Contagem” (MATOS, 1994, p. 80).

Figura 23: Mancha da ocupac¢é&o urbana da RMBH em 1981
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Fonte: PEREIRA COSTA, 2004.

Pereira Costa (2004) comenta as condicbes de consolidacdo da mancha de

ocupacao urbana para o vetor de expansao oeste da metropole:

Na década de 70, a conurbacdo dos municipios de Belo Horizonte,
Contagem e Betim e Ibirité na area oeste iria caracterizar a Aglomeracao
Metropolitana de Belo Horizonte e estimular a implantacdo de novos
empreendimentos naquele vetor de expansao. Outros significativos
complexos industriais como a Refinaria Gabriel Passos, da PETROBRAS, e
a Fabrica de Automoéveis FIAT vao ser construidos préximos ao Distrito
Industrial Juventino Dias e a Siderlrgica Mannesmann, implantados
respectivamente durante as décadas de 1930 e 1950. InUmeras indUstrias

de apoio aquelas seriam atraidas para o local e trazem consigo a ocupacao
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residencial, o que consagra o setor oeste como o de maior tendéncia da
ocupacdo metropolitana. (PEREIRA COSTA, 2004, p.48-49)

Em complementacao ao vetor oeste de expansao, a autora ressalta os vetores norte,
mediante a consolidacdo de pequenas é&reas industriais de beneficiamento de
calcario e cimento, nos municipios de Pedro Leopoldo, Vespasiano e Lagoa Santa,
como também em decorréncia da via expressa norte-sul (ligando Belo Horizonte a
Pedro Leopoldo), impulsionando a expansao deste vetor também pelas populacdes
de classe média e classe média baixa.

Tal vetor de crescimento norte, segundo Pereira Costa (2004), tem, por volta da
década de 1980, suporte a sua consolidacdo mediante a construcdo do aeroporto
internacional Tancredo Neves, construido no municipio de Confins, o qual exigiu a
construcdo de rodovia, contribuindo também para a expansdo da mancha e
conurbacdo da mesma com os municipios de Ribeirdo das Neves, Santa Luzia e

Vespasiano.

Na zona sul, a ocupacao se daria, preferencialmente, pela populacdo de alta renda.
Esta populacdo, ao abandonar o uso do centro tradicional como residéncia, contribui
para a apropriacédo do centro por parcela de populacdo de baixa renda, consolidando
a sua funcéo como centro de servicos da RMBH. (PEREIRA COSTA, 2004, p. 47).

Tendo em vista a crescente expansao vivenciada neste periodo com o
prolongamento das manchas de ocupacao urbana para além da RMBH instituida até
entdo, a Constituicdo do Estado de Minas Gerais (CEMG)* incorporou, em 1989, os
municipios de Brumadinho, Esmeraldas, Igarapé e Mateus Leme (todos no vetor
oeste, com excecao de Brumadinho — vide Figura 24), além de introduzir a figura do

Colar Metropolitano™®.

> Constituicdo do Estado de Minas Gerais, do ano de 1989.

% Colar Metropolitano: formado por municipios do entorno da Regido Metropolitana de Belo Horizonte
afetados pelo processo de metropolizacéo, para integrar o planejamento, a organizacdo e a execucao
de fungBes publicas de interesse comum. (Art. 51 da Constituicdo do Estado de Minas Gerais). Em
2015 conforma-se pelos 14 (quatorze) municipios que seguem: Bardo de Cocais, Belo Vale, Bonfim,
Fortuna de Minas, Funilandia, Inhaima, Itabirito, Itaiina, Moeda, Para de Minas, Prudente de Morais,
Santa Barbara, Sao José da Varginha e Sete Lagoas.

78



S0 José da Varginha

Para de Minas

Figura 24: Mancha da ocupac¢é&o urbana da RMBH em 1990
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Em 1993, ha a inclusdo dos municipios de Juatuba e S&o José da Lapa, distritos
recém-emancipados, a qual foi oficializada por lei complementar®’, e em 1997, mais
seis municipios foram incorporados a RMBH: Florestal, Rio Manso e os ex-distritos

recém-emancipados de Confins, Mario Campos, Sdo Joaquim de Bicas e Sarzedo*.

No final da década de 90 houve ainda mais ocorréncias de municipios agregados a
metropole, e a RMBH chega, em 1999, com 32 municipios (Quadro 1).

“" MINAS GERAIS, 1993. Art. 7° da Lei Complementar n° 26, de 14 de janeiro de 1993.
8 Através da alteracdo do art. 7° da Lei Complementar n® 26/1993, dada pela Lei Complementar n°
48/1997.
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Quadro 1: Histérico da agregacéao dos municipios na formagdo da RMBH

ANO MUNICIPIOS AGREGADOS REGULAMENTAGAO
1. Belo Horizonte
2. Betim
3. Caeté
4. Contagem
5. lbirité Lei Complementar n° 14 (Federal):
6. Lagoa _Santa Estabelece as regibes metropolitanas de
7. NovaLima
1973 8. Pedro Leopoldo Belo Horizonte (art. 12, 82°), Porto Alegre,
9. Raposos Recife, Salvador, S&o Paulo, Curitiba,
10. Ribeirdo das Neves Belém e Fortaleza
11. Rio Acima za
12. Sabara
13. Santa Luzia
14. Vespasiano
15. Brumadinho
16. Esmeraldas L . )
1989 17. Igarapé C?ng(t)ltuu;ao do Estado de Minas Gerais,
18. Mateus Leme art. 5.
19. Juatuba ) Lei Complementar n° 26/1993 (Estadual),
1993 20. Séo José da Lapa art. 7°.
21. Confins
22. Florestal Lei Complementar n°® 48/1997 (Estadual)
s I u 1
23. Mavrio Campos alterou o art. 7° da Lei Complementar n°
1997 24. Rio Manso
~ . . 26/1993.
25. Sdo Joaquim de Bicas
26. Sarzedo
27. Baldim
28. Capim Branco _
- Lei Complementar n® 53/1999 (Estadual),
29. Itabirito ;
alterou o art. 7° da Lei Complementar n°
1999 30. Itaguara 26/1993
31. Matozinhos '
32. Nova Uniéo
33. Jaboticatubas Lei Complementar n° 56/2000 (Estadual),
2000 34. Taquaragu de Minas alterou o art. 7° da Lei Complementar n°
26/1993.
N Lei Complementar n° 63/2002 (Estadual),
2002 35. Itatiaiugu ** alterou o art. 7° da Lei Complementar n°

26/1993.

* |[tabirito, apesar de constitui-se como municipio da RMBH em 1999, fora desconstituido da RMBH
no ano seguinte (2000), transformado em colar metropolitano.

* Em 2002, tem-se a conformacdo da RMBH vigente até o ano de 2015, totalizando 34 municipios
(considerando a saida de Itabirito no ano 2000).

Fonte: Elaboracéo propria, 2015.
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Conforme pode ser observado no Quadro 1 anterior, foram incluidos no perimetro da
RMBH, no ano de 1999*°, os municipios de Baldim, Capim Branco, Itabirito,
ltaguara, Matozinhos e Nova Unido. No ano de 2000%°, os municipios de
Jaboticatubas e Taquaracu de Minas sdo anexados, sendo que o municipio de

Itabirito é excluido do perimetro metropolitano e designado como pertencente ao

colar metropolitano.

Por ultimo, em 2002, o municipio de Itatiaiugu também foi incorporado ao perimetro
da RMBH, que foi originalmente constituida por 14 (quatorze) municipios em 1973, e
passou a conformar ao todo 34 (trinta e quatro) municipios.

A partir histérico de formacdo da RMBH, serdo estudadas, na proxima secao, as

principais tendéncias de expanséo da metrépole belo-horizontina.

3.3 Novas tendéncias de expansédo da metrépole

A partir do final da década de 90 e inicio dos anos 2000, é possivel apontar novas
tendéncias de expansao urbana vivenciadas pela metropole: a primeira dada através
do crescimento da ocupacéo, pela populacdo de baixa renda, no vetor noroeste da
RMBH (municipios de Ribeirdo das Neves e Esmeraldas), de forma desconectada
do aglomerado urbano e outra mediante a conurbacdo das areas residenciais a sul
do municipio-sede, com o municipio de Nova Lima. (PEREIRA COSTA, 2004, p. 60).

Costa e Peixoto (2007) entendem que o padrao de desenvolvimento da expansao do
eixo sul da RMBH apresenta caracteristicas especificas quando comparados com
outros eixos de expansdo metropolitana, destacando-se a estrutura fundiaria
altamente concentrada de propriedade de grandes empresas mineradoras, fato
particular principalmente ao municipio de Nova Lima, ja que 0 municipio apresenta
densa rede hidrografica com importantes mananciais destinados ao abastecimento

da populacédo metropolitana além de importantes reservas de minério de ferro.

9 Lei Complementar n® 53/1999.
0 Lei Complementar n® 56/2000.
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Em complemento, Ferreira (1997) aponta que esta tendéncia de ocupacao do vetor
sul deu-se, principalmente, devido a permissividade da legislacdo do municipio de
Nova Lima perante a ocupacao das areas limitrofes deste municipio com Belo
Horizonte, ocupacdo a qual teve inicio na década de oitenta, e consolidacdo no
inicio dos anos 2000, causando impactos no sistema de transporte da zona sul da
capital, como também agravando questdes ambientais, por tratar-se de area

ambientalmente fragil.

Por apresentar uma situacdo especial no contexto da RMBH, possuindo rico
patrimonio natural, destacando-se remanescentes de Mata Atlantica, beleza cénica e
uma rica biodiversidade, inicialmente este vetor sul de crescimento da metrépole
caracterizou-se como principal area para oferta de segunda moradia para lazer de
final de semana e, particularmente a partir dos anos 90, € tida como local de
moradia principal. (COSTA E PEIXOTO, 2007, p. 323).

Ainda de acordo com Costa e Peixoto (2007), enquanto os municipios conurbados
com Belo Horizonte no eixo oeste, principalmente os de Betim e Contagem,
observaram uma significativa oferta de lotes para a populacdo de baixa renda, a
concentracdo da populacdo de alta rende deu-se em grande parte mediante a
intervencao do Estado na definicdo de investimentos em infraestrutura no local, bem
como politicas metropolitanas de uso, ocupacao e parcelamento do solo dos anos
70.

hY

O PDDI realizou para a RMBH um levantamento referente a area total de
loteamentos registrados para obtencéo de selo de anuéncia prévia, entre os anos de
2000 e 2009, e conforme pode ser observado na Figura 25, ha a confirmacéo do que
Pereira Costa (2004) afirmara: os maiores vetores de crescimento da RMBH, ao
considerarmos a demanda por area loteada de forma regular, apontam para sul

(Nova Lima) e noroeste (Esmeraldas).

Com uma area solicitada para parcelamento entre 1.000 (mil) e 5.000 (cinco mil)
hectares, o equivalente a 1.000.000 (um milhdo) e 5.000.000 (cinco milhdes) de
metros quadrados respectivamente, o municipio de Nova Lima figura, no
levantamento realizado, como 0 segundo municipio que mais demanda area para

aprovacao de novos parcelamentos.
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J& o municipio de Esmeraldas, que em termos de extensdo territorial, € inferior
apenas do municipio de Jaboticatubas na RMBH, configura-se com o0 que mais
demanda area para aprovacao de novos parcelamentos, num montante acima de
5.000.000 (cinco milhdes) de metros quadrados, como se observa na Figura 25.

Figura 25: Area total de loteamentos registrada em processos de anuéncia prévia (2000 a 2009)
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Fonte: MINAS GERAIS, 2010-2011.
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Ainda no que se refere aos estudos realizados pelo PDDI para a metropole, outro

interessante refere-se a dinamica imobiliaria metropolitana vivenciada no final dos

anos 2000 (vide Figura 26).

Figura 26: Dindmica imobiliaria metropolitana
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O PDDI identificou 4 (quatro) vetores de expansao na metropole: o primeiro que se

da pressionando a é&rea rural (observe-se que se trata de areas periféricas),

pressdes as quais relacionam-se diretamente com o objeto do presente estudo, e

nao obstante, nos municipios afetados por estes vetores que houveram a iniciativa

primeira de regulamentacdo da ocupacao das zonas rurais (Itaguara, Matozinhos e

Jaboticatubas).

O segundo vetor estudado pelo PDDI é o de alta renda, destacando-se as areas

contiguas a sul do municipio-sede (Belo Horizonte) e um novo vetor, crescente, a
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norte, como resposta a implantacdo da Cidade Administrativa e retomada das
atividades do Aeroporto Internacional Tancredo Neves, em Confins.

O terceiro mostra as areas de interesse do mercado de classe média baixa a
popular, e conforme os estudos de Pereira Costa (2004) e Costa e Peixoto (2007)

mantém-se a oeste e noroeste.

Por ultimo, tem-se o mercado informal e de autoconstrucdo, que de acordo com 0s
estudos apontados, se d& de forma prioritariamente desconectada da é&rea
conturbada, mais a oeste e a leste da metropole.

Apoés o entendimento do processo de expansdo da RMBH no que tange a formacgéao
da sua malha urbanizada, serdo estudados no préximo capitulo, os PEEU’s e outras
normativas legais elaboradas como condi¢cdo de controle (ou favorecimento) as
expansdes urbanas através do estudo dos casos dos municipios de Itaguara,

Matozinhos e Jaboticatubas.
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4 ESTUDOS DE CASO

Para avaliar a aplicacdo da legislacdo alvo do presente estudo, buscaram-se
exemplos concretos que permitiram cotejar 0s aspectos inerentes nos processos de
expansdo urbana municipais. Tais exemplos referem-se aos municipios no ambito
da RMBH que alteraram os seus perimetros urbanos apdés a publicacdo da Lei
12.608/2012, que inseriu o art. 42-B ao Estatuto da Cidade, exigindo deles a

elaboracdo de PEEU ou legislacéo similar para tratar do assunto.

Entre os anos de 2012 e 2014, nada menos que 12 (doze) municipios na RMBH
haviam alterado os seus perimetros urbanos: Itaguara, Baldim, Jaboticatubas,
Taquaracu de Minas, Sabara, Lagoa Santa, Matozinhos, Esmeraldas, Ribeirdo das

Neves, Rio Acima, Mateus Leme e Brumadinho.

Tendo em vista as restricbes a ocupacao de toda a area urbana municipal quando
da alteracdo do perimetro urbano adotadas pela autarquia metropolitana (Agéncia
RMBH), alguns destes optaram pela atualizacdo necessaria dos seus Planos
Diretores, a maioria em curso (como é o caso dos municipios de Lagoa Santa,
Esmeraldas, Jaboticatubas, dentre outros), e outros se propuseram a elaborar os

seus PEEU’s (como foi o caso de Itaguara e Matozinhos).

Portanto, neste capitulo seréa estudada e analisada a legislagcdo urbanistica que trata
da expansao urbana dos municipios de Itaguara, Matozinhos, como também a do
municipio de Jaboticatubas, por apresentar peculiaridade especifica no seu Plano

Diretor, a qual se relaciona a permissividade de ocupacao das areas rurais.

Itaguara, Matozinhos e Jaboticatubas sdo trés municipios periféricos da RMBH,
conforme é possivel observar na FIGURA 27, e de acordo com os estudos do PDDI,
todos se inserem no vetor de crescimento que trata das pressfes de ocupacgao
sobre as areas rurais. Comparados com os demais municipios da RMBH, possuem
baixo Produto Interno Bruto (PIB), e quantidade de habitantes pouco expressiva,

frente aos demais municipios da metrépole em estudo®".

*! Vide Apéndice A.
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Para subsidiar o presente estudo foram analisadas as seguintes legislacdes

municipais:

i. Itaguara:

a.

-~ 0o 2 o T

«©«

Lei Complementar n® 53/1999 (Estadual), que inseriu 0 municipio na
RMBH;

Lei Complementar n® 22/2007 (Plano Diretor);

Lei n®1.347/2010 (Lei de Uso e Ocupacéo do Solo);

Lei n® 1.348/2010 (Parcelamento do Solo);

Lei n® 1.457/2012 (Altera a Lei de Uso e Ocupacao do Solo);

Lei n°® 1.488/2013 (Altera o perimetro urbano);

Lei n°® 1.496/2013 (Regulamenta a Lei n° 1.488/2013).

ii. Matozinhos:

a.

®© oo o

Lei Complementar n°® 53/1999 (Estadual), que inseriu 0 municipio na
RMBH;

Lei n® 1.601/2000 (Parcelamento do Solo);

Lei n°® 1.614/2000 (Uso e Ocupacéao do Solo);

Lei n°® 1.624/2001 (Plano Diretor);

Minuta do Projeto de Lei®® que institui o plano de expansdo do

perimetro urbano.

iii. Jaboticatubas:

a.

Lei Complementar n°® 56/2000 (Estadual), que inseriu 0 municipio na
RMBH;

Lei n° 1.905/2006 (Plano Diretor);

Projeto de Lei n° 007/2010 (Altera o Plano Diretor);

Lei n°® 2.384/2014 (Demarca a Zona de Expanséo Urbana).

Sendo assim, passar-se-& a uma descri¢cao introdutoria sucinta de cada municipio

estudado, a analise do conteudo dos normativos legais e dos procedimentos

adotados para a instauracao das areas expandidas e/ou instauracdo dos PEEU'’s, os

*2 Ultima vers&o disponibilizada por e-mail em fevereiro de 2015 — elaborado em conjunto entre a
Prefeitura Municipal de Matozinhos e Agéncia Metropolitana.

88



quais serdo comparados com a finalidade de avaliar o atendimento as exigéncias
legais do art. 42-B do Estatuto da Cidade.

4.1 ltaguara

Localizado no limite sudoeste da regido metropolitana, Itaguara foi o 30° (trigésimo)
municipio a ser incorporado na RMBH, no ano de 1999, Apesar de distar-se da
capital Belo Horizonte em aproximadamente 85 km, relaciona-se com facilidade com
0 municipio-sede da RMBH, devido ao acesso pela rodovia federal BR-381 (Figura
28).

Quanto a sua formacdo administrativa, fora constituido municipio em 1943, quando
do desmembramento do municipio de Itatuna. Trata-se de municipio com 3 (trés)

distritos urbanos®*: Sede, Distrito de Para dos Vilelas e Aroeiras.

Com um total de 13.087 habitantes®, possui dindmica de evolucdo populacional
pouco expressiva quando comparada com a observada no estado de Minas Gerais e

no Brasil entre os anos de 1990 e 2010.

Nas ultimas duas décadas, foi observado um aumento da sua populacdo a uma taxa
de cerca de 16% (dezesseis por cento), bem abaixo das observadas para o Estado
de Minas Gerais e Brasil no mesmo periodo, que foram de 24,5% (vinte e quatro

virgula cinco por cento) e 30% (trinta por cento), respectivamente.

Jé na ultima década, observa-se a manutengcdo da mesma relacdo, tendo em vista
que tanto o municipio, quanto o estado e a federacdo nacional reduziram para
menos da metade os seus indices de crescimento populacional (vide Figura 29 e
Tabela 1).

>3 Através da Lei Complementar n® 53/1999.

>4 Definicdo dada pelo art. 3° da Lei n° 1.347/ 2010, dada a partir dos procedimentos de Leitura
Técnica e Comunitaria da Lei Complementar n® 22/2007 (Plano Diretor do Municipio de Itaguara).

** Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacdo de Populacdo e Indicadores Sociais.
Estimativas da populacao residente com data de referéncia 1° de julho de 2014 publicadas no Diario
Oficial da Unido em 28/08/2014.
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Figura 28: Municipio de Itaguara
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Figura 29: Evolucéo Populacional de Itaguara até 2010
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Fonte: IBGE (Censo Demografico de 1991, 2000 e 2010, e Contagem Populacional de 1996 e 2007).

Tabela 1: Evolugdo Populacional de Itaguara

1991
1996
2000
2007
2010

10.671
11.137
11.302
12292
12:372

15.743.152
16.567.989
17.891.494
19.273.506
19:597:330

146.825.475
156.032.944
169.799.170
183.987.291
190755 799

Fonte: IBGE (Censo Demografico de 1991, 2000 e 2010, e Contagem Populacional de 1996 e 2007).

Ratificando a reducdo dos indices visualizados frente o estado e o Brasil, o

municipio de Itaguara reduziu para 6% (seis por cento) os seus indices de

crescimento na ultima década (entre 2000 e 2010), Minas Gerais para 9,5% (nove e

meio por cento), enquanto o Brasil vivenciara uma crescimento de cerca de 12%

(doze por cento).
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Quanto ao PIB, observa-se na Figura 30, que o indice do municipio esta
majoritariamente associado a prestacdo de servicos e comeércios destinados ao
atendimento do proprio municipio. Comparado com o montante de riquezas da
RMBH como um todo, o0 municipio de Itaguara encontra-se na 26° (vigésima sexta)

posicdo dentre os 34 (trinta e quatro) municipios®’.

Figura 30: Produto Interno Bruto (Valor Adicionado) de Itaguara
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Fonte: IBGE, 2015 [http://cod.ibge.gov.br/3YKO].

4.1.1 Legislagdo Urbanistica Municipal

Quanto ao ordenamento territorial urbano do municipio, o mesmo possui Plano
Diretor®® regulamentado. Trata-se de legislacdo completa na sua formulacao,
principalmente quanto as diretrizes de ordenamento territorial. Alguns aspectos
negativos sdo destacados, tais como aqueles inerentes as dindmicas
institucionalizadas no executivo, como o0 baixo cumprimento dos prazos
determinados pelo Plano Diretor para regularizacdo fundiaria dos parcelamentos

irregulares e clandestinos, por exemplo.

Um exemplo de descumprimento das determinacdes do Plano Diretor refere-se a
definicdo prazo maximo de 90 (noventa) dias para a elaboracdo da Lei de Uso e

Ocupacao do Solo (LUOS), que foi realizada apenas 3 (trés) anos depois. O proprio

*" Vide Apéndice A: Dados dos municipios da RMBH.
% Lei Complementar n°® 22/2010.
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documento determinou que a revisdo do Plano Diretor Municipal deveria ocorrer a

cada 5 (cinco) anos, ou seja, até o ano de 2012, o que também néo foi cumprido.

Na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo*, a &rea do municipio esta estruturada a partir
da demarcacdo de 3 (trés) distritos urbanos®®: Sede, Distrito de Para dos Vilelas e
Aroeiras (em vermelho na Figura 31) e 9 (nove) macrozonas rurais. Além das 3 (trés)
macrozonas compreendidas pelos distritos urbanos supracitados, 0 municipio possui
uma quarta macrozona urbana, compreendida pelas Macrozona Industrial da BR-

381, situada ao longo da rodovia (area tracejada na Figura 31).

Figura 31: Macrozonas do municipio de ltaguara
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%% | ei n° 1.347/2010 (alterada pelas Leis 1.353/2010, 1.385/2011 e 1457/2012).
60 Definicdo dada pelo art. 3° da Lei n° 1.347/ 2010, dada a partir dos procedimentos de Leitura
Técnica e Comunitaria da Lei Complementar n® 22/2007 (Plano Diretor do Municipio de Itaguara).
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Nas disposicoes iniciais da Lei que trata dos procedimentos de uso e ocupagao do
solo®, destaca-se o incentivo & ocupacdo ao longo dos principais eixos viarios do
municipio, tal como a BR-381 e MG-040, além do desenvolvimento e recuperacao

de areas periféricas, com a finalidade de integra-las ao espaco urbano.

A mesma lei trata pormenorizadamente as estratégias e projetos prioritarios para
cada macrozona municipal, e dispde que a delimitacdo das macrozonas objetiva a
compatibilizacdo da capacidade de infraestrutura a qualificacdo da ocupacédo a ser
coibida ou incentivada, a protecdo do meio ambiente, & minimizacdo dos custos de
implantagdo, manutengcdo, e otimizacdo da infraestrutura urbana e servigos

essenciais.

Em complemento aos objetivos acima, a legislagdo destaca a importancia do
ordenamento do processo de expansdo territorial do Municipio, tal como a

contencédo da expansao urbana que acarreta a degradacao socioambiental.

4.1.2 Zoneamento da Sede Urbana Municipal

Para a ordenacdo da Sede do municipio, ha a definicdo especifica das seguintes

Zonas de Urbanizacao Distintas:

a) Zona de Ocupacéo Prioritaria (ZOP);

b) Zona de Ocupacgao Restrita (ZOR);

c) Zona de Expansao Urbana (ZEU);

d) Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS);

e) Zona Especial de Interesse Ambiental (ZEIA).

Tais configuragcbes de zoneamento podem ser verificadas na Figura 32, que
contempla o zoneamento original da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo. Tal
configuracdo se mostra adequada para a dindmica imobilidria vivenciada no
municipio, e conforma um cinturdo de protegéo/controle & expansdo desordenada da

area urbana (em verde na Figura 32).

®1 Lei n° 1.347/2010, art. 5°, lll e V.
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Figura 32: Mapa de Zoneamento do Distrito Sede (Lei 1.347/2010)
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Todos os zoneamentos possuem coeficiente basico fixado em 1 (um), com excecéo
daqueles lotes pertencentes aos parcelamentos implantados antes da promulgacéo
da LUOS de 2010, e que possuam area menor ou igual a 360 m? (trezentos e
sessenta metros quadrados), que possuem como coeficiente basico de
aproveitamento do terreno fixado em 1,4 (um virgula quatro) vezes a area do

terreno.

Uma peculiaridade da legislacdo municipal € a instituicio de uma série de
instrumentos de compensacdo monetaria por parametros especiais passiveis de
serem adotados, tais como a Contribuicdo Especial de Majoragcdo da Taxa de
Ocupacéao (CEMTO), a definicdo do Preco Publico de Ampliacdo do Coeficiente de
Aproveitamento (PPACA) e a Contribuicdo Espacial de Reducdo da Taxa de
Permeabilidade (CERTP), dentre outros.

Ha ainda a previsdo de autorizacdo de loteamentos fechados e condominios
urbanisticos no municipio, com a definicdo de que o executivo municipal exigira a
destinacdo das areas institucionais fora do perimetro fechado dos loteamentos ou
dos condominios. Ha a possibilidade destas areas serem destinadas em outro
terreno, desde que pertencente ao mesmo zoneamento. No caso das areas verdes,

exige-se um minimo de 5% (cinco por cento) fora da area a ser fechada.

Quanto a legislacdo especifica que trata do parcelamento do solo, a Lei n°
1.348/2010" instituiu parametros detalhados de densidade de parcelamento, como
também de provisdo de equipamentos publicos, estipulando metragens minimas
para os equipamentos educacionais, e o0s raios de abrangéncia dos equipamentos

de educacéo, saude, lazer e recreacdo, esporte, convivio social e cultura.

H& também a previsdo de ‘justa remuneracdo’®> ao loteador quando houver
necessidade de provisdo de equipamentos no empreendimento maior que 0S
minimos da Lei, quando houver déficit destes equipamentos no entorno da area a

ser loteada.

' Lei n° 1.348/2010.
? Lei n° 1.348/2010, art. 19, paragrafo 2°.

96



O municipio previu ainda, cau¢do no valor de 150% (cento e cinquenta por cento)
dos custos das obras e servigos de infraestrutura exigiveis ao parcelamento do solo
como garantia da execucao das obras pelo municipio. Ressalta-se que este valor de
referéncia se da sobre o valor orcado para as obras, e ndo é determinado se este

valor é estipulado pelo préprio loteador ou pelo executivo municipal.
4.1.3 Alteracdes da LUOS

A alteracéo no zoneamento em 2012 compreendeu a substituicdo da Zona Especial
de Protecdo Ambiental (ZEPA) do sul da Sede pela Zona de Expansao Urbana
(ZEU)*, sem demandar alteracdo formal de perimetro urbano, conforme pode ser

observado na Figura 33.

Além da demarcacdo de nova area de ZEU sobre a ZEPA, a referida legislacéao
definiu par&dmetros urbanisticos diferenciados para a ZEU, alterando

sistematicamente o ordenamento territorial destas areas.

A Lei indica ainda que a area suprimida de ZEPA seria compensada a partir do
encerramento da nova ZEU, o que demandaria novo incremento no perimetro
urbano. Entretanto, a Lei ndo a demarcou, tampouco indicou mecanismos ou prazo

para a sua compensacao.

Esta alteragdo na LUOS também determinou a utilizag@o de instrumentos de politica
urbana nas areas de ZEU, tais como o parcelamento, edificagdo e utilizacdo
compulsoria, a aplicagdo do IPTU progressivo, como também os consércios

imobiliarios e outorga onerosa de alteracdo de uso.

Todos os instrumentos citados ndo tiveram regulamentacdo especifica, tampouco
houve demarcacdo dos iméveis sobre os quais seria atribuida a aplicacdo destes

instrumentos, o que impede a sua implementacao no territdrio, tornando-os inécuos.

® Alteracdo dada através da Lei n° 1.457, de 30 de outubro de 2012, posterior & insercéo do art. 42-B
no Estatuto da Cidade.

* A ZEU (em amarelo nas Figura 32 e 33) destinada a expansao urbana e chacaras, fora concebida
para ocupacdo quando do adensamento da ZOP.
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Figura 33: Mapa de alteracdo do Zoneamento do Distrito Sede (Lei 1.457/2012)
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Fonte: Adaptado de ITAGUARA, 2012.
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A justificativa da ampliacdo do perimetro da ZEU dada pela legislacdo fora a
necessidade de promoc¢édo do adensamento populacional, de evitar a ociosidade da
infraestrutura instalada, combater a especulacédo imobiliaria, democratizar 0 acesso
a terra urbanizada e garantir a utilizacdo dos iméveis nao edificados, subutilizados e

nao utilizados.

Entretanto, observa-se na imagem abaixo (Figura 34), que ha ainda areas passiveis
de ocupacado no zoneamento original da sede, tanto na area definida como ZOP (em
azul), quanto na ZEU original (localizada a sul da Sede, em amarelo). Atreladas a
informacdo de dindmica populacional instalada no municipio, entende-se que tal

alteracao da ZEU deu-se de forma inadequada.

Figura 34: Areas livres para a ocupac¢do no municipio de ltaguara (2015)

I
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Fonte: Adaptacédo de Google, 2015.

Apesar da alteracdo da LUOS de 2012 ndo demandar alteracdo de perimetro
urbano, resultou no acréscimo consideravel de area a ser loteada, e justamente na

area destinada a preservacdo ambiental. Entretanto, em 2013, o municipio ampliou
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ainda mais as areas passiveis de serem parceladas, as quais serdo tratadas a

sequir.
4.1.4 Projeto Especifico de Expansdo Urbana

A Lei Municipal n° 1.488/2013° que tratou da alteracdo do perimetro urbano do
municipio de Itaguara, justifica o conteddo do Plano Diretor e das Leis de
Parcelamento e de Uso e Ocupacado do Solo vigentes até entdo como suficientes

para garantia do atendimento as exigéncias do art. 42-B do Estatuto da Cidade.

Em contraponto ao prévio atendimento declarado pela norma as exigéncias do
Estatuto da Cidade para as novas areas urbanas, o municipio discorreu sobre uma
série de itens peculiares aos PEEU’s, tal como a definicdo da area expandida,
compreendida pelo novo perimetro urbano (em vermelho na Figura 35).

Figura 35: Novo perimetro urbano de Itaguara
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Fonte: ITAGUARA, 2013.

® | ei n° 1.488/2013: Lei que alterou o perimetro urbano do municipio de Itaguara, anteriormente
estabelecido pelas Leis n° 1.319/2009 e 970/1994).
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Discorreu-se também sobre as areas com restricdo a ocupacdo dados pelo
mapeamento do Plano Diretor Metropolitano®’, como demarcacéo das areas com
risco potencial de erosao, prioritarias para conservagao e areas com risco ambiental
e vulnerabilidade natural. Apesar de haver demarcacdo destas areas para todo o
municipio, a referida legislacéo justificou a permissdo a ocupacdo destas areas por
localizarem-se previamente no perimetro urbano, e que a area ampliada possui

pequeno trecho nesta area.

Figura 36: Mapa de restricbes a ocupacao do Plano Diretor Metropolitano

Fonte: ITAGUARA, 2013.

A mesma lei reinseriu os parametros da ZEU informados quando da alteracdo da
LUOS, em 2012, inserindo novo instrumento de captura da valorizacado imobiliaria,

que é a contribuicdo de melhoria®.

A referida Lei ndo previu areas para HIS, sob a justificativa de que o municipio ja
contava com grande area de ZEIS demarcada previamente. Discorreu-se também

®7 Até 0 ano de 2015, o Plano Diretor Metroplitano Integrado da RMBH — PDDI, trata-se de estudo, e
ndo normativa, apesar de que o Estatuto da Metropole, dado pela Lei n® 13.089/15, art. 10,
estabelece que este tipo de estudo passe a vigorar através de Lei, a ser instituida em até 3 (trés)
anos (Lei 13.089/15art. 21, I-b).
%8 Vide item 2.3.1 do presente estudo.
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sobre os instrumentos para regularizacdo das areas ocupadas irregularmente, tal
como a instituicho da demarcacdo urbanistica para os empreendimentos de
interesse social, e aqueles de interesse especifico, regularizacdo por meio da
instauracao de operacao urbana consorciada.

Ainda no @mbito da referida lei, a definicdo e diretrizes de protecdo ambiental e do
patriménio historico deverdo dar-se a luz das diretrizes contidas no Plano Diretor de
2007.

N&o obstante a publicacdo da Lei n° 1.488/2013, outra lei, a de n° 1.496/13,
publicada menos de 2 (dois) meses depois, tratou de regulamentar a anterior
(apesar daquela lei declarar atendimento prévio a todos os itens exigiveis pelo art.
42-B do Estatuto da Cidade). A lei 1.496/13 previu, entdo, as areas institucionais
demarcadas em pontos especificos no territério (vide Figura 37, por exemplo),
levando-se em consideracao as diretrizes da LUOS.

Figura 37: Localizagéo dos atuais e dos novos equipamentos educacionais
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Fonte: ITAGUARA, 2013.
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Apesar de ja definir os locais onde deveria localizar-se cada equipamento publico no
municipio, h4 a abertura para entendimentos opostos aos preconizados na mesma
legislacdo, possibilitando a flexibilizacdo mediante fundamentacdo do chefe do

executivo municipal®

, OU seja, do prefeito.

Esta ultima lei também definiu o sistema viario principal do municipio como um todo
e também da Sede. Os mapas que tratam desta definicdo sédo réplicas dos
constantes no Plano Diretor de 2007, sendo que o mapa’® que trata da
hierarquizacdo viaria da Sede contempla, em segundo plano, zoneamento
divergente da Lei que ela regulamenta, acarretando didvidas quanto a sua real
equivaléncia, (visto que nesta Lei, a ZEPA retorna sobre a area de ZEU incorporada

& area urbana)’.

Ao regulamentar a Lei n°® 1.488/13, a Lei n® 1.496/13 demonstra que a primeira nao
atendeu as exigéncias as necessidades trazidas pelo art. 42-B do Estatuto da
Cidade, e aponta solucfes inadequadas frente as requisicoes legais para possibilitar

a ocupacdo do perimetro urbano acrescentado em 2013.

Tais inadequacdes serdo apresentadas e fundamentadas no item 4.4 do presente
capitulo, as quais serdo confrontadas com as solucdes apontadas por cada um dos
trés municipios estudados, e apdés o entendimento do tratamento da expanséo
urbana pelo municipio de Matozinhos, serdo analisadas as caracteristicas presentes
no municipio de Jaboticatubas.

4.2  Matozinhos
O municipio de Matozinhos localiza-se a uma distancia de aproximadamente 42 km

a norte da capital Belo Horizonte, e a 25 km a sudeste do municipio de Sete

Lagoas’?, possuindo como principal acesso a rodovia estadual MG-424 (Figura 38)...

* Art. 3°, § 1° da Lei 1.496/13.
® Mapa XIV, Anexo Unico da Lei 1.496/13.
™ Por se tratar de réplica de legislacdo anterior, 0 mapa apresentado na lei demonstra desatualizacdo
Pzerante as alteracbes sistematicas ocorridas na legislagao urbanistica municipal.
Centro Regional de 12 ordem — vide Anexo C: Rede de Centralidades na RMBH.
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Figura 38: Municipio de Matozinhos
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Pertencente sucessivamente de Sabara, Santa Luzia e Pedro Leopoldo, Matozinhos
foi elevado a municipio no ano de 1944, e foi incorporado na RMBH no ano de
1999”3 Possui 2 (dois) distritos urbanos: Sede e Mocambeiro. Com
aproximadamente de 36.382 habitantes’, possui dinamica de evolugéo populacional
semelhante a observada no estado de Minas Gerais (vide Figura 39 e Tabela 2 a

sequir).

Figura 39: Evolucdo Populacional de Matozinhos até 2010

Matozinhos Minas Gerais

Brasil

Fonte: IBGE (Censo Demografico de 1991, 2000 e 2010, e Contagem Populacional de 1996 e 2007).

Tabela 2: Evolugé@o Populacional de Matozinhos

1991 23.606 15.743.152 146.825.475
1996 26.507 16.567.989 156.032.944
2000 30.164 17.891.494 169.799.170
2007 35,31 19.273.506 183.987.291
2010 33.955 19.597.330 190.755.799

Fonte: IBGE (Censo Demografico de 1991, 2000 e 2010, e Contagem Populacional de 1996 e 2007).

3 Através da Lei Complementar n® 53/1999.

" Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacdo de Populacdo e Indicadores Sociais.
Estimativas da populacao residente com data de referéncia 1° de julho de 2014 publicadas no Diario
Oficial da Unido em 28/08/2014.
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Como se pode observar na Figura 40, a economia municipal esta associada
principalmente as atividades de industria e servi¢os, que tratam, na sua maioria de
servicos de manutencdo e montagens mecanicas em industrias cimenteiras,
siderargicas, mineradoras, calcinacdo, além da producdo de pecas de estruturas

metélicas em geral. Estas industrias localizam-se no Distrito Industrial Municipal.

Figura 40: Produto Interno Bruto (Valor Adicionado) de Matozinhos

. Minas Gerais
Matozinhos

Brasil

= |

Fonte: IBGE, 2015 [http://cod.ibge.gov.br/41G3].

Comparado com o montante de riquezas da RMBH como um todo, o municipio de
Matozinhos encontra-se na 17° (décima sétima) posicdo dentre os 34 (trinta e

quatro) municipios .

A partir desta sucinta introdugéo, passar-se-a as andlises da legislacdo urbanistica
municipal para avaliagéo das diretrizes de expansao urbana.

4.2.1 Legislacdo Urbanistica Municipal
Quanto a legislacdo urbanistica do municipio de Matozinhos, observa-se que o

mesmo possui tanto as leis que tratam das disposi¢cdes para o parcelamento, uso e

ocupacao do solo, como também o Plano Diretor regulamentado.

® Vide Apéndice A: Dados dos municipios da RMBH.
106



Cerca de 61% (sessenta e um por cento) do municipio encontra-se inserido na Area
de Protecdo Ambiental (APA) Carste de Lagoa Santa. E esta area compreende
quase 43% (quarenta e trés por cento) da area total do municipio. Visto o exposto, e
pela caracteristica industrial do municipio, algumas atividades incompativeis com a
atividade de preservacdo (extragcdo de calcério, por exemplo) demandam maior
controle da ocupacéo e do uso do solo.

Frente ao exposto, a Lei n® 1.614/2000, que dispde sobre o uso e ocupacao do solo
tem como principal objetivo ordenar este uso e ocupacao atrelado as especificidades
de protecédo da APA Carste.

4.2.2 Zoneamento da Sede Urbana Municipal

Visando a ordenacdo do uso e ocupac¢do do solo municipal, a LUOS esta
consolidada em um mapa de zoneamento (vide Figura 41), o qual declara que uma
lei especifica realizard a sua descricdo, e define os seguintes zoneamentos para a

zona urbana:

a) Zona Urbana Especial (ZUE);

b) Zona Urbana de Preservacao (ZUP);

c) Zona Urbana de Uso Predominantemente Residencial (ZUR);
d) Zona Urbana de Uso Misto (ZUM)

e) Zona Urbana de Uso Predominantemente Comercial (ZUC);
f) Zona Urbana de Uso Industrial (ZUI);

g) Zona Urbana de Projetos Especiais (ZUPE);

h) Zona de Interesse Especial (ZIE);

1) Zona de Expanséao Urbana (ZEU).
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Figura 41: Mapa de Zoneamento

de Matozinhos e APA Carste

7

1
!

[, E
AP !

[ eee— ]
o 05 1 2 3

Zoneamento - Municipio de Matozinhos
Fonte: SEDRU, SEMAD, P.M. Matozinhos.

. APA Carste de Lagoa Santa g ZEU2 [ ZIE1 g ZUE2 [ ] 2ZUR2
Zona Rural B ZEU3 [ JE2 Zum [ ]2UR3
mm ZEVU Social B ZEU4 @ ZIE2 [y ZUl [ ZUR 5
g ZEU Industrial [ ZUPE1 [ 2UC mm ZUP mm 2UR 6
[ ZEU1 = ADE

B ZUPE2 [ ZUE1 [ ZUR1

Fonte: MINAS GERAIS, 2009.

No que se refere as determinacdes para o parcelamento do solo nho municipio, a Lei
n°® 1.601/2000, dispBe que novas ocupa¢cdes somente serdo admitidas em areas de
expansdo urbana, contidas dentro do perimetro urbano definido pela Lei de
perimetro urbano, conforme o mapa da LUOS. Ou seja, no caso do municipio de
Matozinhos, tal como ocorrera com Itaguara, a area designada para expansao

76
I

urbana encontra-se inserida no perimetro urbano municipal °, e ndo em perimetro de

expansao especifico.

® Vide Figura Erro! Apenas o documento principal.: Zona de expansao urbana inserida no
perimetro urbano (pagina 31).
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A referida lei complementa ainda as exigéncias quanto aos percentuais de areas
publicas, os quais poderao ser flexibilizados nos casos de loteamentos inseridos em
duas subzonas da Zona de Expansao Urbana (ZEU): a ZEU Industrial e a ZEU 4,
esta Ultima destinada as chacaras e sitios de recreio. Entretanto, para a
flexibilizacdo das &reas publicas, faz-se necessario que o loteamento possua, no
minimo, 15.000m2 (quinze mil metros quadrados) para a ZEU Industrial”’, e que
esteja em uma quadra com metragem minima de 40.000m2 (quarenta mil metros

quadrados) no caso da ZEU 4.

A Lei ainda discrimina, de forma detalhada, as exigéncias requeridas aos
interessados em parcelar o solo, as obras necessarias para implantacdo da rede de
infraestrutura e fixa as garantias’® referentes as obras do parcelamento. O valor da
garantia é estimado a partir do custo da obra, e devera ser aprovado pelo municipio,
o qual ainda poderé exigir, no decorrer das obras, reforco no valor, caso o valor

estimado torne-se menor que o custo real atualizado.

Em 2001, apds a aprovagdo da LUOS e da Lei de Parcelamento no ano 2000, foi
publicado o Plano Diretor de Matozinhos, Lei n® 1.624, o qual contém uma série de
diretrizes para a estruturacdo do espaco urbano. Trata-se de um documento com
formulacdo e apresentacdo bastante peculiar a maneira tradicional, tratando-se de
lei com apenas 5 (cinco) artigos, com as diretrizes expressas como documento

anexo ao texto da lei.

O documento discorre sobre o historico de ocupacdo do territério urbano do
municipio, mescla diagndéstico, prognoéstico e proposicdo de conteudo para
formulacdo da lei propriamente dita. Nao traz parametros de uso e ocupacédo do
solo.

Independente da forma, traz informacfes bastante relevantes para o entendimento

da dinamica do municipio até aquele momento, e quanto aos indicativos de

" Esta flexibilizacdo corrobora com o exposto no Decreto Estadual 44.646/07 (art. 11, 81°), que
também flexibiliza os percentuais de areas publicas para os loteamentos industriais a partir de
15.000mz2.

’® Art. 14 da Lei 1.601/2000.
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expansao. Isto norteia o fato de que havera a necessidade de previsao de nova area
de expansdo do Distrito Industrial, e de que esta area devera localizar-se,
preferencialmente, a direita da MG-424, sentido Pedro Leopoldo/Belo Horizonte.

4.2.3 Projeto Especifico de Expanséo Urbana

Quanto a necessidade de expansdo, verificou-se a necessidade de expansao da
area industrial, conforme fora levantado pelo Plano Diretor de 2001, e o documento
analisado caracteriza-se pelo Projeto de Lei (PL) que encontra-se em apreciacdo na

Camara de Vereadores.

O PL estudado discrimina os parametros da nova area de expansdo da sede’®, os
quais correspondem aqueles da Lei n° 1.614/2000 (LUOS), e a éarea atribui o

seguinte zoneamento (FIGURA 42):

a) ZEU Industrial — Zonas de Expansao Urbana destinada a empreendimentos
industriais (Azul);

b) ZEU Social — Zona de Expansdo Urbana, ou ZEIS, destinada a
empreendimentos para habitacéo interesse social (Roxo);

c) ZEULl — Zona de Expanséo Urbana (Rosa);

d) ZUP — Zona Urbana de Preservacao (Verde);

e) ZUC — Zona Urbana de Uso Predominantemente Comercial (amarelo).

Quanto as exigéncias trazidas pelo art. 42-B do Estatuto da Cidade, o novo
perimetro urbano foi efetuado através de descricdo perimétrica constante no anexo

do PL e do mapa que segue.

Os trechos com restricbes ao parcelamento e edificacdo caracterizam-se pela area
de ZUP (em verde na Figura 42), e as possiveis restricdes serdo fornecidas pela
avaliacdo das autoridades municipais e estaduais competentes, com fixacdo de
percentuais maiores de areas publicas nos parcelamentos localizados nestas areas

demarcadas em mapa anexo ao PL.

" Distrito de Mocambeiros identificado com a cor laranja (FIGURA 42).
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Figura 42: Zoneamento do Novo Perimetro e ZEIS (Anexo VI-b do PL)
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Fonte: Agéncia RMBH, 2015.

Para as diretrizes de sistema viario, é inserido na lei 0 mesmo quadro do Plano
Diretor vigente. A previsdo de area de interesse social é demarcada através de
zoneamento inserido proximo a malha urbanizada do municipio e s&o inseridas

diretrizes para regularizacao fundiaria de interesse social.

A definicdo de diretrizes de protecdo ao meio ambiente refere-se a proibicdo do
parcelamento nas areas da APA Carste de Lagoa Santa (apesar de ndo té-la
demarcado no mapa anexo ao PL), unidades de conservagdo e nas areas de
preservacao permanente — APP. Para o patrimoénio histérico e ambiental, o PL
restringe-se apenas a indicacdo de inscricdo, no livro do tombo, do patriménio

material e imaterial. Nao discriminou quais itens deverao ser preservados.

Um dos instrumentos de gestdo da valorizacdo do solo urbano indicados no PL € a
adocéao de coeficiente basico Unico e unitario para todo o municipio, interferindo nas

disposi¢cdes do Plano Diretor e da LUOS. Apesar de atender a recomendacgédo do
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Ministério das Cidades®, o coeficiente de aproveitamento (CA) méximo de VArios
zoneamentos do municipio ja sdo menores que 1 (um). Assim sendo, é possivel
prever que tal indicacdo gerara inconsisténcias, visto que se terdo areas com CA

basico maior que o CA maximo legal.

Além da adocédo do coeficiente basico Unico e unitario, foi indicada a adogéo de
outorga onerosa do direito de construir, no qual para se construir acima do
coeficiente basico, sera cobrado o valor do m2 do terreno (depreciado em 80%) para

cada m2 construido acima do coeficiente basico, no limite do coeficiente maximo.

Para a Outorga Onerosa de Alteracdo do Uso (OOAU), € cobrado um valor de 2%
(dois por cento) sobre o valor do terreno, valor o qual é definido através de avaliacao
da prefeitura, ou pelo valor constante na escritura do imovel (terreno nao
urbanizado). J& para os parcelamentos ‘genéricos’, a legislacdo que trata do
parcelamento do solo prevé a cobranca de cerca de 3% (trés por cento) do valor do

terreno parcelado como taxa para aprovacao do parcelamento.

Observa-se, entdo, que o valor da OOAU, que é um instrumento de captura da
valorizagdo fundiaria, fora estipulado num montante no minimo de 50% (cinquenta
por cento) mais barato do que o valor cobrado como taxa de aprovacao dos projetos
de parcelamento, tendo em vista que o valor da taxa € cobrado sobre o terreno
parcelado, e o da OOAU, sobre o terreno ‘ndo urbanizado’, ou seja, menos

valorizado.

Em complemento as informacdes referentes ao plano de expansédo de Matozinhos,
cabe ressaltar um importante item tratado na Lei de Parcelamento: que é a
declaragcdo expressa de que as areas caracterizadas pelo médulo rural minimo de 2
(dois) hectares, ndo poderdo ser objeto de desmembramento®! ou divididas através
de fracdes ideais. Tal exigéncia evita situacdes bastante recorrentes de venda de

partes de lotes rurais, dando inicio a parcelamentos clandestinos e/ou irregulares.

80 Resolugdo Recomendada n° 148/2013 do Ministério das Cidades, que Recomenda a adocédo do
Coeficiente de Aproveitamento Basico Unico e unitario como principio balizador da politica fundiaria
urbana municipal, a ser utilizado por todos os municipios brasileiros (publicada do Diario Oficial da
Uniéo de 20/10/2014).

8% Art. 22 da Lei 1.601/2000.
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Observa-se, portanto, que o Projeto de Lei elaborado pelo municipio de Matozinhos
nao atendeu a totalidade das exigéncias as necessidades trazidas pelo art. 42-B do
Estatuto da Cidade, apesar de tratar o instrumento de maneira mais adequada que o

municipio de Itaguara.

Tais inadequacdes serdo apresentadas e fundamentadas no item 4.4 do presente
capitulo, as quais serdo confrontadas com as solucdes apontadas por cada um dos

trés municipios estudados.

Apos o0 entendimento do tratamento da expansdo urbana pelo municipio de
Matozinhos, serdo analisadas as caracteristicas presentes no municipio de

Jaboticatubas.

4.3 Jaboticatubas

Localizado a cerca de 40 km da capital Belo Horizonte, 0 municipio possui como
principais acessos a rodovia MG-010, a partir de Lagoa Santa, a sudoeste, e
também a rodovia MG-020, que da acesso ao municipio por Santa Luzia, no extremo
sul do municipio (FIGURA 43).

Instituido no ano de 1938, ap6s desmembrar-se no municipio de Santa Luzia, o
municipio de Jaboticatubas localiza-se no vetor norte da Regido Metropolitana de
Belo Horizonte — RMBH. Além da sede, possui 2 distritos: Sdo José de Almeida e

Sao José da Serra, aléem de varios povoados rurais.
Inserido na Serra do Espinhaco, Jaboticatubas possui como um dos seus principais

atrativos turisticos a Serra do Cip0, que possui cerca de 65% (sessenta e cinco por

cento) da sua area localizada dentro dos limites do municipio.
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Figura 43: Municipio de Jaboticatubas
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Segundo o IBGE®, a populacéo total estimada para o ano de 2014 foi de 18.785
habitantes (vide Figura 44 e Tabela 3 a seguir).

E possivel observar uma dinamica populacional acima dos indices vivenciados pelo
Estado e pela nacdo. Enquanto o estado cresceu 9% (nove por cento) na ultima

década, o municipio viveu um acréscimo de quase 27% (vinte e sete por cento).

Figura 44: Evolucdo Populacional de Jaboticatubas até 2010

Jaboticatubas Minas Gerais

Brasil

Fonte: IBGE (Censo Demografico de 1991, 2000 e 2010, e Contagem Populacional de 1996 e 2007).

Tabela 3: Evolugédo Populacional de Jaboticatubas

1991 12.716 15.743.152 146.825.475
1996 12319 16.567.989 156.032.944
2000 13.530 17.891.494 169.799.170
2007 15.496 19.273.506 183.987.291
2010 17.134 19:597 330 190.755.799

Fonte: IBGE (Censo Demografico de 1991, 2000 e 2010, e Contagem Populacional de 1996 e 2007).

% Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacdo de Populacdo e Indicadores Sociais.

Estimativas da populacao residente com data de referéncia 1° de julho de 2014 publicadas no Diario
Oficial da Unido em 28/08/2014.
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Conforme pode ser observado na Figura 45, o PIB do municipio esta
majoritariamente associado a prestacdo de servicos, uma vez que a hotelaria e

comeércio voltado ao turismo sao a maior fonte de renda do municipio.

Figura 45: Produto Interno Bruto (Valor Adicionado) de Jaboticatubas

. Minas Gerais
Jaboticatubas

Brasil

Fonte: IBGE, 2015 [http://cod.ibge.gov.br/2TY3].

Por localizar-se estrategicamente no caminho da Serra do Cip0, constitui area de
interesse dos empresarios do setor imobiliario, tendo como produto imobiliario
principal, a venda de lotes para construcdo de segunda moradia, para fins de
recreio, com uso prioritario nos finais de semana e feriados, caracterizados em sua

maioria por condominios fechados destinados ao mercado de alta renda.

Conforme evidenciado pelos estudos do PDDI para a RMBH, a area também se
localiza em territorio com pressdes sobre o territorio rural, sendo que a legislacédo
municipal imputou tratamento diferenciado as suas areas rurais, conforme sera

estudado na secéo a seguir.
4.3.1 Legislacao Urbanistica Municipal

No que tange a legislagdo urbanistica, o municipio possui Plano Diretor, instituido
pela Lei 1.905/2006. Trata-se de documento extenso, com nada menos que 416

(quatrocentos e dezesseis) artigos e 164 (cento e sessenta e quatro) paginas. A
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referida legislacdo trata, também, dos parametros de parcelamento, uso e ocupacao
do solo.

Quanto ao macrozoneamento (Figura 46), foram instituidas 6 (seis) macrozonas
rurais e 1 (uma) macrozona urbana, que € a prépria Zona Urbana da Sede (Figura

47), as quais sdo demonstradas na imagem que segue.

A pequena area urbana atinente a Sede municipal demarcada em Lei, esta
demarcada em vermelho e circulada em preto na figura abaixo, de maneira a

ressaltar a sua pequena area em relacdo ao territdrio municipal como um todo.

Figura 46: Macrozonas rurais do municipio de Jaboticatubas

£l

ZAA 1-ZONA DE
ATIVIDADES AGRICOLAS 1

ZAA 2-ZONA DE
ATIVIDADES AGRICOLAS 2

ZPT 1—-ZONA
PREFERENCIAL PARA
TURISMO 1

ZPT 2—ZONA

...... et PREFERENCIAL PARA
i TURISMO 2

ZAE 1-ZONA DE
ATRAGAO DE
EMPREENDIMENTO 1
ZAE 2-ZONA DE
ATRAGAO D
EMPREENDIMENTO 2

Fonte: Adaptado de JABOTICATUBAS, 2006.
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4.3.2 Zoneamento da Sede Urbana Municipal

Para ordenar a ocupacdo das areas urbanas, a Lei instituiu 0os seguintes sub-
zoneamentos (Figura 47):

a) Zona Preferencial para o Adensamento (ZPA);

b) Zona Preferencial para a Expansao (ZPE);

c) Zona de Protecdo Ambiental (ZPAM);

d) Zona Preferencial de Preservacao Historica e Cultural (ZPPHC);

e) Zona de Conservagdo Sanitario Ambiental (ZCSA).

Figura 47: Zona Urbana de Jaboticatubas (Sede)
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Fonte: Adaptado de JABOTICATUBAS, 2006.
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A legislagdo municipal define a periodicidade de revisao do Plano Diretor a cada 10
(dez) anos, prazo méaximo conforme a legislacao federal (Estatuto da Cidade). Assim
sendo, 0 municipio vem cumprindo com as determinacbes do seu Plano Diretor,
tendo em vista que esta em curso (no ano de 2015) o processo de revisdo da sua

legislacao.

4.3.3 Das areas de expansao urbana do municipio

O estudo do municipio de Jaboticatubas deu-se pela peculiaridade especifica da
legislacdo municipal (Plano Diretor), em permitir, apesar das restricbes da Lei

Federal 6.766/79%%, o parcelamento do solo para fins urbanos em solo rural:

Art. 274: Sera classificado como de uso urbano, o parcelamento ou
desmembramento ocorrido fora do perimetro urbano, para fins de
chacreamentos, abaixo do médulo rural admitido pelo INCRA, submetendo-
se as legislag8es urbana e tributaria municipais. (JABOTICATUBAS, 2000).

No caso especifico de Jaboticatubas, apds a instauracdo da Lei 12.608/2012, que
exigiu a elaboracdo de PEEU quando da alteracdo do plano diretor, o municipio
seguiu estabelecendo as novas ZPE’s (Zonas Preferenciais de Expansédo Urbana)
conforme solicitacdo dos empreendedores e proprietarios interessados em

parcelarem suas glebas.

Entretanto, para atendimento as exigéncias do art. 42-B, passou a inserir, como
matéria de lei, os projetos urbanisticos dos interessados em parcelar suas areas (a
exemplo da Lei n° 2.348/2014 — vide Figura 48.

Ora, tal postura do municipio, ao inserir o projeto urbanistico do interessado na Lei
de criacdo de nova ZPE mostra o poder de influéncia empreendedores, e o risco de
simples pré-projetos se tornarem lei, instituindo-se novas areas de expansao urbana

em zona rural de forma ilegal.

8 Art. 32 da Lei Federal 6.766/79: Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos
em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizagdo especifica, assim definidas pelo plano
diretor ou aprovadas por lei municipal.
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Figura 48: Projeto Urbanistico anexo a Lei n°® 2.348/2014

LEGENDA:
=] AREA INSTITUCIONAL
AREA VERDE

7559 AREA DE PRESERVAGAO
~ PERMANENTE

Fonte: Adaptado de JABOTICATUBAS, 2014.

Em suma, o que antes o poder publico, quando do processo de aprovacao do
parcelamento do solo exigia do loteador, tal como boa localizacdo das éareas
publicas, dentre outras coisas, ndo poderia mais ser exigido, visto que agora o

projeto do interessado seria lei.

No caso da RMBH, conforme fora elucidado no capitulo 3, que tratou da
contextualizacdo metropolitana, h& a institucionalizacdo da Agéncia de
Desenvolvimento da Regidao Metropolitana (Agéncia RMBH), que n&do permitiu a

aprovacao de tais projetos na instancia metropolitana, uma vez que nao houve
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atendimento a todos os requisitos legais. O caso em questéo, entretanto, serve de
exemplo para os riscos de interpretacdo que poderd sofrer tal exigéncia legal.

A permissividade de parcelamento para fins urbanos em zona rural, e consequente
aprovacao da alteracéo de uso de acordo com a solicitagéo do interessado, acarreta

graves prejuizos ao ordenamento territorial do municipio.

Tendo em vista a grande extensao territorial do municipio, o maior da RMBH,
configurando cerca de 12% (doze por cento) do territério metropolitano, a principal
preocupacao por parte dos seus governantes deveria ser primar por uma cidade
compacta, evitando assim uma ocupacao espraiada do territério (vide Figura 49), o

que acarreta altos custos publicos relacionados a esta tipologia de ocupacao.

Figura 49: Espraiamento da mancha antropizada do municipio de Jaboticatubas em 2010
J
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Fonte: Adaptado de CEDEPLAR, 2015.

Em tempo, vale destacar que no final do ano de 2014, o municipio iniciou 0s
trabalhos de revisdo do seu Plano Diretor, em conjunto com a Coordenadoria

Estadual de Habitagdo e Urbanismo do Ministério Publico, Agéncia de
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Desenvolvimento da RMBH e a Associacdo dos Desenvolvedores do Vetor Norte —
AVNORTE (associagéo de loteadores e empreendedores imobiliarios, financiadores

do projeto de revisédo da legislacédo).

Os procedimentos de diagnédstico, oficinas participativas para analise técnica,
comunitéria e proposicao das novas areas de expansao do municipio, dentre outros
assuntos atinentes ao plano diretor estédo sendo realizados, contemplando, ainda, as
exigéncias do art. 42-B do Estatuto da Cidade. A previsao de conclusao da proposta

de revisdo do plano diretor € maio de 2015.
ApoOs a compreensao da legislacdo urbanistica do municipio de Jaboticatubas, sera

realizada uma analise comparativa entre os 3 (trés) municipios estudados na secao

4.4 que segue.
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4.4  Anadlise comparativa

Para avaliar o atendimento as exigéncias do art. 42-B no Estatuto da Cidade, foram
elaborados quadros comparativos, de maneira a analisar o atendimento de cada

dispositivo legal para cada um dos municipios estudados.

A metodologia utilizada para realizar a avaliagdo do cumprimento dos dispositivos
legais deu-se por meio da identificacdo do dispositivo legal analisado e dos
instrumentos regulamentados ou ac¢des adotadas pelo municipio estudado (Itaguara,
Matozinhos e Jaboticatubas). A partir dai avaliou-se se as medidas adotadas pelo

municipio foram suficientes para atender o dispositivo legal estudado®*.

Quadro 2: Demarcagdo do novo perimetro urbano

DISPOSICAO Conforme art. 42-B do Estatuto da Cidade, inciso |, faz-se necessaria a
“demarcacdo do novo perimetro urbano” municipal aos municipios que

LEGAL pretendam ampliar o seu perimetro urbano apés 10/04/2012.
ITAGUARA MATOZINHOS JABOTICATUBAS
O municipio alterou 0 seu O municipio indica a O municipio estipulou o
perimetro urbano em alteracédo do seu novo perimetro urbano
30/08/13 (Lei n° perimetro urbano (PL de por meio da
1.488/13). 2015) demarcacdo de varias
. s ZPE’s (como exemplo a
Havia alterado a area de Demarca o novo o
~ . . Lei n° 2.348/14)
expansdo urbana sobre a perimetro por meio da
ANALISE de Protecdo Ambiental no descricdo  perimétrica Demarca 0 novo
ano anterior, em 30/10/12 com coordenadas perimetro por meio da
COMPARATIVA (Lei n® 1.457/12). geograficas e apresenta descricdo  perimétrica
mapa elucidativo. com coordenadas
Demarca o] novo -
. . geogréficas de
perimetro através de . ,
o L matriculas de registro
descrigdo perimétrica imobiliari b
com coordenadas imobiliario  especificas.
eograficas e apresenta O mapa elucidativo € a
?na ga elucidativo P delimitacdo da propria
P ' gleba a ser parcelada.
CUMPRE A
DISPOSICAO SIM SIM NAO
LEGAL?

Fonte: Elaboracéo propria, 2015.

#para avaliagdo do atendimento aos dispositivos legais, utilizou-se trés variaveis possiveis: ‘SIM’,
‘NAO’ e ‘PARCIALMENTE’. A variavel ‘SIM’ foi utilizada quando o municipio cumpriu com o
dispositivo legal, e ‘NAO’ quando ndo cumpriu. ‘PARCIALMENTE’ foi utilizada quando o municipio
procurou atender, entretanto, ndo o conseguiu com plenitude.
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No que se refere ao atendimento da demarcacdo do perimetro urbano, observou-se
que tanto o municipio de Itaguara quanto o de Matozinhos demarcaram 0s seus
perimetros urbanos por meio de coordenadas geograficas, descricdo perimétrica e
mapa elucidativo do perimetro. E possivel identificar, nos dois casos, a area original
e a area expandida, atendendo as exigéncias legais.

Ja o municipio de Jaboticatubas, além da descricdo perimétrica da matricula do
interessado em lotear (por meio do parcelamento de gleba por gleba) n&o relaciona

a area alvo de expanséo com a érea ja urbanizada.

Quadro 3: Delimitacdo dos trechos com restricbes a ocupacao

Conforme art. 42-B do Estatuto da Cidade, inciso |l, faz-se necesséaria a

DISPOSICAO Lo o S e
“delimitacdo dos trechos com restricdes a urbanizacdo e dos trechos sujeitos a
LEGAL : - o
controle especial em funcdo de ameaca de desastres naturais”.
ITAGUARA MATOZINHOS JABOTICATUBAS
Demarcou, através da Lei O municipio demarcou no Apenas demarca as
n° 1.488/13, as &reas PL as é4reas com areas de
mapeadas pelo Plano zoneamento de vedagcdo preservacao
i Diretor Metropolitano com ao parcelamento e as permanente e as
ANALISE risco potencial de erosdo, &areas com restricbes a areas de vegetacdo
COMPARATIVA prioritarias para urbanizacao. macica.
conservacdo e sob risco Nio faz referéncia
ambiental e vulnerabilidade e N
natural. especifica as éareas
de declividade
excessiva presentes
na area.
CUMPRE A
DISPOSICAO PARCIALMENTE SIM NAO
LEGAL?

Fonte: Elaboragéo propria, 2015.

Quanto a delimitacdo dos trechos com restricbes a ocupacdo, Itaguara apenas
indicou as areas com restricdes, sem necessariamente esta demarcacao repercutir
no territério. J& Matozinhos, atribuiu zoneamento de vedacdo ao parcelamento em
algumas éreas, e restringiu a ocupag¢do em outras, exigindo a estas Ultimas, maiores
percentuais de areas publicas e procedimentos mais rigorosos de aprovacado dos

parcelamentos.
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Jaboticatubas, por sua vez, apenas demarca as areas de preservacdo permanente,
as quais possuem restricbes federais e estaduais a sua ocupacdo, e as areas
compreendidas pelos macicos de vegetacdo nativa. Como a Lei se resume a

indicacdo do Projeto Urbanistico para cumprir as exigéncias do art. 42-B, nao se

referenciou demais exigéncias ou diretrizes.

Quadro 4: Diretrizes de infraestrutura e sistema viario

. Conforme art. 42-B do Estatuto da Cidade, inciso lll, faz-se necesséria a
DISPOSICAO “definicdo de diretrizes especificas e de areas que serdo utilizadas para
LEGAL infraestrutura, sistema viario, equipamentos e instalagfes publicas, urbanas e

sociais”.
ITAGUARA MATOZINHOS JABOTICATUBAS
Quanto as areas de O municipio definiu, no As éareas publicas
infraestrutura e PL, 0s percentuais estdo indicadas por
equipamentos publicos, o excepcionais das areas meio de  projeto
municipio determinou 0s com restricdes a urbanistico
mesmos requisitos que as ocupacdo. As demais, especifico para a
demais areas do municipio, valem a exigéncias da area a ser parcelada,
com definicdo do calculo LUOS vigente. elaborado pelo
A das densidades de cada . empreendedor
ANALISE '
parcelamento e dos Par_a 0 sistema viario, atendendo aos
COMPARATIVA X - indicou as  mesmas . ;
equipamentos publicos A ) percentuais gerais do
. exigéncias vigentes, dada :
equivalentes, . Plano Diretor
: . pelo Plano Diretor de .
contemplando, inclusive, a vigente.
. A . 2001.
sua area de abrangéncia
(Leis n° 1.488 e 1.496/13).
Para o sistema viario, o
municipio definiu o mesmo
mapa de diretrizes do
Plano Diretor de 2007.
CUMPRE A
DISPOSICAO SIM SIM PARCIALMENTE
LEGAL?

Fonte: Elaboracéo propria, 2015.

Para as diretrizes de infraestrutura e sistema viario, 0 municipio de Itaguara o fez de
maneira completa, apesar de que o esquema de definicdo de raios maximos se
mostra pouco eficiente quando se pensa no parcelamento ndo contiguo a malha

urbana.

Solucdo interessante frente as exigéncias de melhor localizagdo das areas publicas
e garantia de infraestrutura nos parcelamentos foi adotada pelo PL de Matozinhos,

que determinou que ndo pudessem ser aprovados loteamentos que se situem a
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menos de 500 (quinhentos) metros de uma area publica de qualquer natureza, ou

ainda, a 1 (um) quildmetro de uma area institucional.

Teoricamente, o PEEU pretendido por Jaboticatubas seria 0 mais especifico em
termos de projeto urbanistico, ja que as areas publicas estdo definidas no terreno.
Entretanto, deu-se alheio as diretrizes de cidade, sem justificativa de expanséo, de

acordo com um projeto urbanistico proposto pelo interessado na expansao.

Quadro 5: Definicdo de pardmetros de parcelamento, uso e ocupacéo do solo

Conforme art. 42-B do Estatuto da Cidade, inciso IV, faz-se necessaria a

DISPOSICAO “definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupagio do solo, de modo a
LEGAL promover a diversidade de usos e contribuir para a geracdo de emprego e
renda”.
ITAGUARA MATOZINHOS JABOTICATUBAS
Foram definidos os O municipio determinou E especificado para
mesmos pardmetros de parametros atrelados aos a area como Zona
Leis anteriores de zoneamentos indicados Preferencial para
parcelamento, uso e na area, que Expansdo (ZPE) e
ocupacdo do solo (Leis n° correspondiam aos possui definicdes de
1.347 e 1.348/10), com zoneamentos pré- taxa de ocupacao,
definicdo de pardmetros de determinados na LUOS e tamanho de Iote,
guadra maxima, tamanhos no Plano Diretor do coeficiente de
i de lote, percentuais de municipio, com aproveitamento e
ANALISE areas publicas, coeficientes coeficientes maximos, quota minima de
COMPARATIVA bésicos e maximos, taxas taxas de  ocupacdo, terreno por unidade
de ocupacdo, permeabilidade, dentre habitacional (Lei n°
permeabilidade, dentre outros (Lei n°® 1.614/2000 1.905/2006).
outros (Lei n° 1.488/13). e 1.624/2001). . N
Quanto a promocao
Quanto a promogdo de de diversidade de
diversidade de usos, usos, este item néo
exigiu-se aos novos foi atendido.
loteamentos, um percentual
minimo de areas para uso
comercial, servicos ou
industrial (Lei n® 1.496/13).
CUMPRE A
DISPOSICAO SIM SIM PARCIALMENTE
LEGAL?

Fonte: Elaboracéo propria, 2015.

Em cumprimento as exigéncias de parametros, o municipio de Itaguara o fez de
maneira bastante completa. J& o municipio de Matozinhos nédo trata da promocéao de
diversidade de usos em sua completude, entretanto, estdo definidos usos
incompativeis, os quais demandam certa restricdo de usos concomitantes (como é o
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caso do uso industrial atribuido & area de expansdo do Distrito Industrial do

municipio). Entende-se, portanto, que o municipio cumpriu esta exigéncia.
O municipio de Jaboticatubas designou a éarea rural, agora de expansao urbana,
como ‘preferencial para a expansao’, a qual possui parametros definidos no Plano

Diretor vigente. Quanto a diversidade de usos, este item néo foi atendido.

Quadro 6: Previsao de areas para habitacdo de interesse social

. Conforme art. 42-B do Estatuto da Cidade, inciso V, faz-se necesséria a
DISPOSICAO “previsdo de areas para habitacdo de interesse social por meio da demarcacgéo
LEGAL de zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica

urbana, quando o uso habitacional for permitido”.

ITAGUARA MATOZINHOS JABOTICATUBAS
A Lei n° 1.488/13 ndo Demarcou ZEU — Social e N&o indicou.
ANALISE demarcou areas de ZEIS, indicou procedimentos

COMPARATIVA Sob a justificativa de que a para a regularizagéo
existente, definida pela fundiaria de interesse
LUOS ja atenderia este social.
guesito.

CUMPRE A
DISPOSICAO NAO PARCIALMENTE NAO
LEGAL?

Fonte: Elaboracéo propria, 2015.

O municipio de Itaguara ndo delimitou areas para HIS na area expandida, sob a
justificativa de que ja teria muitas areas ja destinadas para este fim na area urbana

anterior a alteracdo do perimetro urbano.

Para os casos de municipios com pouca ou nenhuma dinamica imobiliaria, como é o
caso de Itaguara, € um item que deve ser utilizado com critério, de maneira a néo
reforcar a periferizacdo destas éareas. A utilizagdo de dispositivos alternativos a
demarcacao de ZEIS, tais como a utilizacdo de Cota de Solidariedade, por exemplo,
seriam mais adequadas para atender a demanda e oferta de lotes de interesse

social.

O municipio de Matozinhos o fez de maneira reducionista, indicando apenas poucas

areas para habitacdo de interesse social dentro do antigo perimetro urbano,
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reservando para a area compreendida pelo novo perimetro urbano prioritariamente

pareas reservadas para o uso industrial (ZEU Industrial) e a lotes residenciais a

partir de 1.000m2 (mil metros quadrados) — ZEU 1, de baixa densidade.

Ja o municipio de Jaboticatubas, ao indicar a alteracdo do se perimetro urbano, nao

indicou tais areas.

Quadro 7: Diretrizes para protecdo ambiental e do patriménio histérico

Conforme art. 42-B do Estatuto da Cidade, inciso VI, faz-se necessaria a

DISPOSICAO o e . b - .

“definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecdo ambiental e do
LEGAL AR .,

patriménio historico e cultural”.

ITAGUARA MATOZINHOS JABOTICATUBAS

A Lei n° 1.496/13 O PL definiu zoneamento Indicou as areas de

condicionou a aprovacdo de protecdo ambiental e APP incidentes no

de novos loteamentos do restringiu a ocupacdo em terreno.

perimetro urbano municipal algumas areas N30 fez nenhuma

a apreciagéo e ar]u_éncia da especificas. mencio & protecdo
ANALISE gi(lzt[ler?gaMei'\élinrftl)?:;te de Quanto a protecdo do do patrimonio
COMPARATIVA ' patriménio  histérico e histérico e cultural.

A nova Lei ndo atendeu as cultural, indicou a

exigéncias da LUOS, que inscricdo no livro do

exigiu compensacdo da tombo, do patrimdnio

ZEPA quando da expansdo material e imaterial, sem

da area de ZEU. definir quais seriam estes

itens, e tampouco indicar
guem o faria.

CUMPRE A
DISPOSICAO NAO PARCIALMENTE NAO
LEGAL?

Fonte: Elaboracgéo propria, 2015.

Apesar de demarcar a necessidade de apreciacdo e anuéncia da Secretaria
Municipal de Cultura e Meio Ambiente, a Lei de Itaguara ndo define as reais areas a
serem preservadas, e ainda ndo realiza a compensacdo requerida para a area

suprimida de ZEPA pela Lei que alterou a LUOS.

Tal compensacao deveria dar-se a partir do encerramento da nova ZEU, justamente
onde fora proposto o incremento do perimetro urbano municipal. Ou seja, o
municipio indicou como de expansdao, a area que deveria ter sido compensada como
de protecdo ambiental. Ademais, 0 municipio ndo indicou maiores exigéncias quanto

a protecdo do patrimonio historico e cultural.
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O municipio de Matozinhos realizou a indicacédo das areas de prote¢cdo ambiental,

como também restringiu a ocupacdo das areas de APA, e fez referéncia a

necessidade de levantamento de bens a serem inscritos no livio do tombo do

municipio.

O municipio de Jaboticatubas, por sua vez, somente indicou as areas onde incidiam

as APP’s do terreno, e ndo mencionou nenhum dispositivo de protecao histérica e/ou

cultural.

Quadro 8: Definicdo de mecanismos para recuperacéo de valorizacdo imobiliaria

DISPOSICAO
LEGAL

Conforme art. 42-B do Estatuto da Cidade, inciso VI, faz-se necessaria a
“definicho de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos o6nus e
beneficios decorrentes do processo de urbanizacdo do territério de expanséo
urbana e a recuperacao para a coletividade da valorizacao imobiliaria resultante

da acao do poder publico”.

ANALISE
COMPARATIVA

CUMPRE A
DISPOSICAO
LEGAL?

ITAGUARA

O municipio determinou,
por meio da da Lei n°
1.488/13, a utilizacdo dos
seguintes instrumentos:

- Parcelamento, edificacdo
e utilizagdo compulsorios;

- IPTU progressivo, com
desapropriagcdo em titulos
da divida publica;

- Contribuicédo de melhoria;
- Direito de preempcéo;

- Outorga onerosa do
direito de construir e de
alteracao de uso;

- Transferéncia do direito
de construir;

- Operacao urbana

consorciada;

- Ajustamento de terras.

PARCIALMENTE

MATOZINHOS

O PL definiu a utilizagcédo
dos instrumentos que
seguem:

- Parcelamento,
edificacdo e utilizagédo
compulsorios;

- IPTU progressivo, com

desapropriagcdo em titulos
da divida publica;

- Contribuicéo de
melhoria;

- OQutorga onerosa do
direito de construir e de
alteracao de uso;

- Transferéncia do direito
de construir;

- Consorcio Imobiliario.

PARCIALMENTE

JABOTICATUBAS

Nao indicou.

Fonte: Elaboracéo propria, 2015.
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Para a definicdo dos mecanismos de justa distribuicdo dos custos de urbanizagéo,
como de recuperacao da valorizacdo imobiliaria, o municipio de Itaguara determina a
utilizacdo de uma série de instrumentos, entretanto, ndo os regulamenta (com
excecdo da outorga onerosa do direito de construir, que fora regulamentado na
LOUS).

Esta lacuna nos procedimentos legais impede a utilizacdo dos instrumentos
determinados em lei, dada ora pela indefinicdo das areas demarcadas, ora dos
procedimentos especificos para sua implantacdo, como definicdo de valores a serem

cobrados, por exemplo.

O municipio de Matozinhos, por sua vez, apesar de nao definir estratégias de
implementacdo de uma série de instrumentos, ja regulamenta outros, tal como a
Outorga Onerosa do Direito de Construir, como também o de Alteracdo de Uso,

apesar de ambos se mostrarem pouco eficientes em termos de arrecadacao.

O municipio de Jaboticatubas ndo fez nenhuma referéncia a qualquer instrumento
de recuperacao da valorizagdo imobilidria ou de mecanismos para garantir a justa

distribuic&o dos custos e beneficios do processo de urbanizagéo.

4.4.1 Balanco conclusivo

Assim sendo, a partir da analise do PEEU do municipio de Itaguara, do Plano de
Expansao de Matozinhos (através do PL enviado a Camara) e da Lei de criacdo das
ZPE's de Jaboticatubas, pode-se observar que nenhum deles atendeu
completamente as exigéncias legais, levando-se em consideracdo as premissas do

presente estudo.

Avaliando-se o atendimento aos itens da Lei, o0 PL do municipio de Matozinhos se
mostrou o mais completo de todos, e um ponto positivo foi a indicagéo, no texto do
PL, dos procedimentos para arrecadagdo e cobranca da Outorga Onerosa de
Alteracdo de Uso, que enquadra-se como um dos instrumentos mais adequados a

recuperacdo da valorizacao direta da areas antes rurais, e apos a aprovacao da lei,
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urbanas (e consequentemente valorizadas por conta do indicativo da norma

urbanistica).

Apesar da permissividade de implantacdo de parcelamentos com finalidade urbana
em zona rural prevista no Plano Diretor, como € o caso do municipio de
Jaboticatubas, entende-se que esta € uma solucado equivocada, uma vez que nao
discutiu o impacto da area de expansao levando-se em consideracdo o contexto da

cidade, tampouco varios aspectos exigiveis em lei para as areas de expansao.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A exigibilidade de elaboracdo de projeto especifico para as novas areas de
expansdo urbana municipais, quando da alteragdo do perimetro urbano demandam
um estudo mais aprofundado sobre as areas indicadas como de expansdo nos
municipios. Estas novas areas urbanas, concebidas sob a égide do PEEU, devem
ser efetuadas levando-se em consideracdo necessidades de protecdo ambiental, de
diversificacdo de usos e previsao de areas para habitacdo de interesse social, dentre

outros itens necessarios ao ordenamento territorial coerente e responsavel.

Conforme pode ser observado no presente estudo, a escala do projeto especifico,
como detalhamento do plano diretor, é capaz de respeitar as peculiaridades locais,
sem, todavia, desconsiderar o contexto de planejamento da cidade como um todo.

Contudo, faz-se necessaria a compreensédo de que, é razoavel que estes PEEU’s
sejam instaurados no contexto de indicac¢do das &reas de expanséo do plano diretor
municipal, ou até mesmo inserido na Lei, tal como permite a legislacdo federal®.
Caso contrario, abrem-se precedentes para que o planejamento especifico da area a
ser expandida se dé de maneira desarticulada, ou até mesmo contradizer as

diretrizes de planejamento da cidade.

Portanto, vale ressaltar que a expansao urbana propriamente dita, sO se justifica
mediante a real necessidade desta expansédo, levando-se em consideracdo a
dindmica de crescimento do municipio e as estratégias de desenvolvimento do
mesmo. Ou seja, de nada vale um bom PEEU, se ele é desnecessério, ou nao
atende aos anseios da cidade como um todo.

Foi possivel verificar que, em contrapartida ao melhor detalhamento da area alvo de
expansdo, a possibilidade de elaboracdo de projetos especificos fora do contexto
dos planos diretores suscita 0 adiamento das revisbes nos planos diretores. O

8 Art. 42-B do Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/01), paragrafo segundo: “Quando o plano diretor
contemplar as exigéncias estabelecidas no caput [requisitos para elaboracdo do PEEU], 0 municipio
ficara dispensado da elaboragédo do projeto especifico de que trata o caput deste artigo.
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principio da decenalidade de revisdo exigido pelo Estatuto da Cidade é bastante
modesto, tal como Souza (2011) demonstra, entretanto, dos trés municipios
estudados, tanto Itaguara quanto Matozinhos descumpriram 0s prazos legais, sendo

que Jaboticatubas encontra-se, em 2015, realizando a revisdo do seu Plano Diretor.

O plano diretor precisa ser revisto e atualizado regularmente e com uma
razoavel frequéncia, pois a realidade urbana, especialmente em um pais
como o Brasil, muda velozmente. (...) O ideal seria que a revisdo nao
fosse tdo espacada, mas se, por um lado, uma realidade tdo dindmica
guanto como o Brasil urbano pede revisbes mais frequentes, outras
facetas da vida de um pais semiperiférico, como é 0 nosso, se
encarregam de tornar pouco realista um clamor por revisdes quinquenais
ou coisa que o valha. (SOUZA, 2011, p.403).

No contexto da elaboracdo do PEEU e da definicdo das diretrizes as areas a serem
expandidas, o descumprimento dos prazos de revisdo dos planos diretores
municipais deveria ser impeditivo para a ampliacdo do perimetro urbano, visto que a

discussédo de cidade estaria comprometida.

Quando se fala em alterar o perimetro urbano das cidades, ao indicar-se vetores de
crescimento municipais, fala-se, também, de geracdo de riquezas, pois como visto

anteriormente, se a cidade gera riquezas, a legislacéo urbanistica também.

Em consonancia com os principios de justa distribuicdo dos 6nus e bénus
decorrentes dos processos de urbanizacéo, e no caso concreto do presente estudo,
relativos as possibilidades de instauracdo dos projetos especificos, fator importante
€ a regulamentacao efetiva dos instrumentos de captura da valorizagdo imobiliaria,
gerada em funcéo das obras publicas, incluindo também, as a¢bes de arrecadacao
relacionadas a alteracao das permissividades de uso, tal como ocorre quando novas

areas de expansao sao criadas.

Sem o cumprimento desta tarefa, de modo geral, pouco aceita pelos administradores
publicos, se estd somente fazendo ‘mais do mesmo’, visto que as diretrizes
obrigatodrias para parcelamento do solo emitidas pelos 6érgdos municipais e estatuais

ja supririam grande parte das exigéncias legais do art. 42-B%°.

8 Art. 6° e 7° da Lei Federal 6.766/1979.
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Ainda no que tange as discussdes referentes ao espagco, h4d uma discusséo
referente a marginalidade, crescimento vertiginoso das cidades e estratégias de
sobrevivéncia, principalmente quando sdo avaliadas as questbes metropolitanas,
gue nos mostra claramente a reduzida capacidade de gerenciamento dos processos

espaciais nas cidades, adensamentos e espraiamentos, por exemplo.

Uma opcado de planejamento aos municipios que desejarem manter as suas
manchas de expansao compactas, é a utilizacdo do instrumento conhecimento como
parcelamento compulsério para as glebas contiguas a malha urbana, em etapas,
garantindo que as glebas melhores servidas em infraestrutura sejam parceladas

primeiro.

A possibilidade de flexibilizacdo do percentual de &reas publicas para geracdo de
parcelamentos completos em termos de infraestrutura, por sua vez, também é uma
alternativa que, em conjunto com outros instrumentos, tais como 0s consorcios
imobiliarios ou reajuste de terrenos, configura-se como uma alternativa face aos
desafios atuais de completude na oferta destas areas de infraestrutura nos

parcelamentos urbanos.

Em tempo, reforca-se que a participacdo popular tem um importante papel no ‘fazer
politica’ das cidades, uma vez que o cuidado com a polis é dever de todos. Destaca-
se assim, a importancia de inserir os debates, audiéncias e consultas publicas na
gestdo democratica das cidades, incluindo-se aqui os esforcos relativos a

implementacédo dos PEEU'’s.

A elaboracdo dos PEEU's sem a devida participagcdo popular, restrita ao
executivo/legislativo do municipio, nos leva a crer que, visto o cenério atual de
grande acdo dos grandes incorporadores imobiliarios frente as prefeituras, geraria

projetos especificos que beneficiariam diretamente poucos interessados.

Por outro lado, permitir ao particular o custeio de tais projetos acarretaria perda da
isencdo com a qual os mesmos seriam elaborados. Haveria, também, o risco de
terem flexibilizacbes ou descumprimento das restricbes legais no referido
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documento, gerando uma série de inconsisténcia no instrumento (tal como ocorreu

em Jaboticatubas).

No caso especifico da RMBH, entende-se como uma benesse ao controle das
expansfes urbanas, a institucionalizacdo do 6rgdo metropolitano regulador, a
Agéncia Metropolitana, que, em conjunto a Coordenadoria Estadual da Promotoria
de Justica de Habitacdo e Urbanismo do Ministério Publico Estadual, tem a
capacidade de evitar prejuizos causados pelas expansfes desordenadas, dado
através da prestacdo de servico de suporte técnico e juridico aos municipios da
RMBH, fundamentais a elaboracdo de bons planos. Cabe também a estes érgaos,
em conjunto com 0s municipios, fiscalizar o cumprimento das leis, punindo os
infratores, fazendo-se valer as regras estabelecidas nas normativas federais,

estaduais e municipais, caso contrario, de nada valer&o tais bons planos.

Interesses particulares, ma administracdo municipal, baixa qualificacdo técnica dos
profissionais municipais, arranjos politicos, desinteresse dos gestores e planejadores
urbanos municipais, dificuldade de assimilacdo da legislagdo, dentre outros
aspectos, sao os principais desafios a serem enfrentados na implementagdo do

planejamento e gestao urbanos eficazes.

O projeto especifico obrigatorio configura-se, notadamente, como um instrumento de
planejamento territorial promissor, e visa preencher a lacuna hoje existente entre o
Estatuto da Cidade e os Planos Diretores Municipais, quanto a sua pertinéncia e
aplicabilidade, tratando de destinar aos municipios brasileiros, de fato, as rédeas do

ordenamento territorial em escala local.
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Apéndice A: Dados dos municipios da RMBH

Municipio Temzoia Areatm) RS marMBH
1 Baldim 8.082 556,3 68,2 1999
2 Belo Horizonte (sede da metrdpole) 2.491.109 3314 54.996,3 1973
3 Betim 412.003 343,7 28.085,2 1973
4 Brumadinho 37.314 639,4 2.051,5 1989
5 Caeté 43.395 542,6 382,6 1973
6 Capim Branco 9.461 95,3 74,9 1999
7 Confins 6.409 42,4 1.540,8 1997
8 Contagem 643.476 195,3 18.912,3 1973
9 Esmeraldas 66.237 909,5 382,8 1989
10 Florestal 7.137 191,4 62,3 1997
11 Ibirité 171.932 72,6 1.363,6 1973
12 |garapé 39.045 110,3 686,8 1989
13 Itaguara* 13.087 410,5 140,5 1999
14  lItatiaiugu 10.674 2951 1.441,4 2002
15 Jaboticatubas * 18.785 1.115,0 122,3 2000
16  Juatuba 24.662 99,5 821,6 1993
17 Lagoa Santa 58.702 229,3 957,6 1973
18 Mario Campos 14.427 35,2 92,6 1997
19 Mateus Leme 29.873 302,7 439,6 1989
20 Matozinhos * 36.382 252,3 657,2 1999
21  Novalima 88.672 429,0 6.497,4 1973
22 Nova Uniéo 5.766 1715 48,3 1999
23  Pedro Leopoldo 62.473 2929 1.136,9 1973
24  Raposos 16.144 72,2 84,1 1973
25 Ribeir@o das Neves 319.310 155,5 2.170,6 1973
26 Rio Acima 9.816 229,8 142,5 1973
27 Rio Manso 5.636 2315 45,3 1997
28 Sabara 133.528 302,2 1.478,7 1973
29 Santa Luzia 214.830 235,3 2.133,7 1973
30 Sé&o Joaquim de Bicas 28.624 71,6 377,4 1997
31 Sé&o Josédalapa 21.905 47,9 363,7 1993
32 Sarzedo 29.270 62,1 506,0 1997
33 Taquaragu de Minas 4.006 329,2 43,8 2000
34 Vespasiano 116.506 71,2 1.628,5 1973
Regido Metropolitana 5.198.678 9.471,7 129.937,0 Instituida em 1973

* Municipios estudados na presente Dissertacao.
Fonte: IBGE, 2011 e 2014.
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SENADO FEDERAL
PROJETO DE LEI DO SENADO
N2 65, DE 2014

Altera a Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001,
(Estatuto da Cidade), para dispor sobre o consorcio
imobiliario como forma de viabilizacdo de planos
urbanisticos e instituir a requisicdo de imoveis para
regularizacdo, prevencdo e recuperacdo de areas
insalubres, de risco ou atingidas por desastres.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° A Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, passa a vigorar com as
seguintes alteracdes:

“Art. 42-B. A urbanizacdo ou reurbanizacdo de zona urbana, de
expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica observara o disposto
em plano especifico que contenha, no minimo:

| - o perimetro da zona,

V -a previsdo de areas para habitacdo de interesse social,
guando o uso habitacional for permitido

VIl - definicAo de mecanismos de gestdo aptos a garantir a justa
distribuicAo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de
urbanizacdo e a recuperagcdo para a coletividade da valorizacéo
imobiliaria resultante da acédo do poder publico

8 1° O plano especifico de que trata o caput deste artigo sera
elaborado pela Prefeitura, com participacdo popular, e aprovado pela
Camara Municipal, observado o disposto no plano diretor.

8 3° A aprovacéo de projetos de parcelamento ou reparcelamento
do solo urbano ficara condicionada a existéncia do plano especifico e
obedeceré as suas disposic¢des.” (NR)
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“Art. 46. E facultado ao Poder Pablico municipal instituir consércio
imobiliario, como forma de viabilizacdo dos planos especificos a que se
refere o art. 42-B.

8 1° Considera-se consorcio imobilidrio o mecanismo de gestédo
pelo qual imdveis contiguos sdo incorporados ao patriménio de fundo
especifico a titulo de integralizacdo de quotas, que poderdo ser
convertidas em lotes ou unidades autdbnomas edificadas apos a
concluséo das obras.

8§ 2° Deverdo ser adquiridos pelo fundo especifico todos os
direitos reais ou possessorios incidentes sobre os iméveis, publicos e
privados, localizados na area de abrangéncia do plano.

8 3° O fundo especifico atuard por delegacdo do Poder Publico
municipal e sera gerido por instituicdo administradora selecionada
mediante licitacao.

§ 4° E facultado ao Poder Publico:

| — participar do capital do fundo especifico, integralizando as
guotas em terrenos ou em dinheiro;

Il — instituir direito de preempcao em favor do fundo especifico
sobre os iméveis localizados na area de abrangéncia do plano;

Il — na hipétese de adesdo ao consorcio de proprietarios de
imoveis cuja area total seja superior a 50% daquela abrangida pelo
plano, declarar de utilidade publica os demais imdéveis e delegar ao
fundo especifico a prerrogativa de promover a sua desapropriacao;

IV — instituir iseng&o do imposto sobre a transmissao “inter vivos”
de bens imoveis relativo a integralizacdo de quotas do fundo especifico
e a sua posterior conversdo em imoveis;

V — fixar parametros para a indenizacdo de moradores ou
locatarios que tenham que desocupar iméveis para a execucao das
obras;

VI — executar obras de urbanizacdo ou reurbanizacdo, mediante
adequada contrapartida do fundo especifico ou em troca de
participacdo no seu capital.

8§ 5° O fundo especifico rege-se subsidiariamente pela Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993.” (NR)
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“Art. 46-A. O Poder Publico podera, independentemente de lei
especifica, requisitar iméveis localizados em éareas insalubres, de risco
ou atingidas por desastre, com vistas a realizacdo de obras de
regularizacdo, prevencao ou recuperacao.

§ 1° Caso a prevencédo ou recuperacdo dependa da execucgdo de
plano especifico cuja execucdo demande a reconfiguracdo dos iméveis
existentes, podera ser instituido consorcio imobiliario para a execucgao
das obras, com aplicagéo, no que couber, do disposto no art. 46 desta
Lei.

8 2° Na auséncia de manifestacdo em contrario do proprietario de
imovel requisitado, presumir-se-a sua adeséo ao consorcio imobiliario.

8 3° Os recursos publicos destinados a prevencao em areas de
risco de desastre e recuperacdo de areas atingidas por desastre serédo
aplicados preferencialmente na capitalizacdo dos consorcios
imobiliarios de que trata o 8§ 1° deste artigo, mediante integralizacéo de
quotas, que serdo convertidas em iméveis ou em dinheiro apds a
concluséo das obras.”

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICAGAO

A gravidade dos impactos urbanos decorrentes de desastres tem justificado
aclOes preventivas em areas de risco, com vistas a reducdo de sua vulnerabilidade a
possiveis eventos climaticos adversos. Tais acgfes, entretanto, enfrentam obstaculos
relativos a situacdo fundiaria das areas de risco ocupadas, que Sd0 muitas vezes
privadas. Nesses casos, o Poder Publico enfrenta o dilema de ter que optar entre realizar
obras que valorizardo os iméveis nelas situados ou desapropria-los, o que implica custos
adicionais.

O mesmo dilema se aplica as areas atingidas por desastres, que precisam
ser recuperadas e reconstruidas. Nesse caso, a situacdo é agravada pelo fato de que os
moradores voltam a ocupar seus imdveis, que muitas vezes estdo em area de risco, para
evitar que venham a ser invadidos por terceiros.

Para viabilizar uma intervencéo do poder publico que ndo seja meramente
paliativa, sem onerar desnecessariamente o erario ou favorecer um segmento restrito de
proprietarios, propomos uma disciplina legal para o instituto da requisicéo civil de imoveis,
prevista no art. 5°, inciso XXV, da Constituicdo Federal, segundo o qual, “no caso de
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iminente perigo publico, a autoridade competente podera usar de propriedade particular,
assegurada ao proprietario indenizacdo ulterior, se houver dano”.

A urbanizacdo, reurbanizacdo ou reconstru¢cdo de areas de risco ou
atingidas por desastre é, muitas vezes, a Unica medida a ser adotada. Em geral,
entretanto, essas acdes exigem a substituicdo dos imoveis anteriormente existentes por

outros que apresentem condi¢cdes adequadas de seguranca e salubridade.

Nesse sentido, sugerimos a alteracdo do Estatuto da Cidade, para introduzir
no Brasil o instituto do land readjustment, ou reparcelamento do solo, amplamente
empregado em diversos paises, pelo qual se viabiliza a substituicdo de imdoveis antigos
por novos, sem a necessidade de desapropriacao pelo poder publico.

Pode-se citar como referéncia internacional a criacdo pelo Governo do
Libano, em 1994, da Companhia Libanesa para o Desenvolvimento e a Reconstru¢cédo do
Distrito Central de Beirute — “Solidere”, para reconstruir sua capital, devastada pela guerra
civil, que perdurou de 1975 a 1990. Capitalizada com iméveis antigos e recursos de
investidores externos, essa empresa foi capaz de promover uma renovacao urbana de
alta qualidade urbanistica, que combinou harmoniosamente preservagdo do patrimonio
cultural, criacdo de espacos publicos e producao de lotes para edificacdes privadas. Os
proprietarios originais puderam receber dividendos e alienar suas a¢fes ou converté-las
em imoveis novos, ndo tendo sofrido qualquer prejuizo.

Nesse sentido, altera-se o regime juridico do consércio imobiliario, para
permitir que os imdveis originais sejam incorporados ao patriménio de um fundo
imobiliario selecionado pelo poder publico para a realizagdo das obras, passando 0s
antigos proprietarios a deter parcelas do seu capital, na condicdo de quotistas. Essas
guotas sdo alienaveis a terceiros e podem ser convertidas em novos imoveis produzidos
no ambito do empreendimento.

A adesdo ao consoércio é voluntaria. Tendo em vista, no entanto, que se trata
de um projeto de interesse publico, presumir-se-a4 a adesdo na auséncia de manifestacao
em contrario e facultar-se-a4 ao fundo desapropriar os proprietarios ou possuidores que
nao aderirem.

Os recursos publicos destinados a prevencdo de desastres e a recuperacao
de areas atingidas por desastres poderdo ser empregados na capitalizacdo desses
consoércios, permitindo ao poder publico recuperar a valorizagdo imobiliaria eventualmente
gerada por essas acles, mediante conversdo das quotas em imoveis ou dinheiro ao final
do empreendimento.
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Por fim, a presente proposicdo aprimora a atual redacdo do art. 46 do
Estatuto da Cidade para mais bem delinear os contornos do consércio imobiliario, instituto
importantissimo a operacionalizacédo da requisicdo ora tratada.

Conclamamos os nobres Pares a aderir a célere aprovacao desta matéria.

Sala das Sessoes,

Senador PAULO BAUER
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LEGISLACAO CITADA

LEI N° 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001.

Mensagem de Veto n°® 730 Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicao
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica
Vigéncia urbana e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu
sanciono a seguinte Lei:

Art. 42. O plano diretor devera conter no minimo:
| — a delimitagcdo das areas urbanas onde poderd ser aplicado o parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsorios, considerando a existéncia de infra-estrutura e de

demanda para utilizacdo, na forma do art. 5° desta Lei;

Il — disposic¢des requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;

lll — sistema de acompanhamento e controle.




Art. 42-A. Além do conteudo previsto no art. 42, o plano diretor dos Municipios
incluidos no cadastro nacional de municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de
deslizamentos de grande impacto, inundagbes bruscas ou processos geoldgicos ou
hidrolégicos correlatos devera conter:  (Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

| - parametros de parcelamento, uso e ocupag¢ao do solo, de modo a promover a
diversidade de usos e a contribuir para a geracdo de emprego e renda; (Incluido pela
Lei n® 12.608, de 2012)

Il - mapeamento contendo as areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de
grande impacto, inundacdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos;
(Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

[l - planejamento de ac¢Oes de intervencdo preventiva e realocacdo de populacdo de
areas de risco de desastre; (Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

IV - medidas de drenagem urbana necessarias a prevencdo e a mitigacdo de
impactos de desastres; e  (Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

V - diretrizes para a regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos irregulares, se
houver, observadas a Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, e demais normas federais e
estaduais pertinentes, e previsao de areas para habitacdo de interesse social por meio da
demarcacao de zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica
urbana, onde o uso habitacional for permitido.  (Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

§ 1° A identificacdo e o mapeamento de areas de risco levardo em conta as cartas
geotécnicas.  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)
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§ 2° O contetdo do plano diretor devera ser compativel com as disposicdes insertas
nos planos de recursos hidricos, formulados consoante a Lei n® 9.433, de 8 de janeiro de
1997. (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

§ 32 Os Municipios adequardo o plano diretor as disposicGes deste artigo, por ocasido
de sua revisao, observados os prazos legais.  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

§ 4° Os Municipios enquadrados no inciso VI do art. 41 desta Lei e que ndo tenham
plano diretor aprovado terdo o prazo de 5 (cinco) anos para o seu encaminhamento para
aprovacao pela Camara Municipal. (Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

Art. 42-B. Os Municipios que pretendam ampliar o seu perimetro urbano apds a data
de publicacdo desta Lei deverao elaborar projeto especifico que contenha, no minimo:
(Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

| - demarcacao do novo perimetro urbano; (Incluido pela Lein® 12.608, de 2012)

Il - delimitacdo dos trechos com restricdes a urbanizacdo e dos trechos sujeitos a
controle especial em funcdo de ameaca de desastres naturais; (Incluido pela Lei n°
12.608, de 2012)

Il - definicAo de diretrizes especificas e de areas que serdo utilizadas para
infraestrutura, sistema viario, equipamentos e instalacées publicas, urbanas e sociais;
(Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

IV - definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, de modo a
promover a diversidade de usos e contribuir para a geracdo de emprego e renda,
(Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

V - a previsdo de areas para habitacdo de interesse social por meio da demarcacao
de zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana,
guando o uso habitacional for permitido;  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

VI - definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecdo ambiental e do
patriménio histérico e cultural; e (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

VII - definicAo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizacdo do territério de expansdo urbana e a
recuperacao para a coletividade da valorizacdo imobiliaria resultante da acdo do poder
publico.

§ 1° O projeto especifico de que trata o caput deste artigo devera ser instituido por lei
municipal e atender as diretrizes do plano diretor, quando houver. (Incluido pela Lei n°
12.608, de 2012)
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§ 2° Quando o plano diretor contemplar as exigéncias estabelecidas no caput, o
Municipio ficar4 dispensado da elaboracdo do projeto especifico de que trata o caput
deste artigo(Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

§ 3° A aprovacdo de projetos de parcelamento do solo no novo perimetro urbano
ficara condicionada a existéncia do projeto especifico e devera obedecer as suas
disposicdes. (Incluido pela Lein® 12.608, de 2012)

CAPITULO IV
DA GESTAO DEMOCRATICA DA CIDADE

Art. 43. Para garantir a gestdo democratica da cidade, deverdo ser utilizados, entre
outros, 0s seguintes instrumentos:

| — érgaos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e municipal;
Il — debates, audiéncias e consultas publicas;

Il — conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional, estadual e
municipal;

IV — iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

V — (VETADO)

Art. 44. No ambito municipal, a gestdo orcamentaria participativa de que trata a alinea f
do inciso Il do art. 4° desta Lei incluird a realizacdo de debates, audiéncias e consultas
publicas sobre as propostas do plano plurianual, da lei de diretrizes orgamentarias e do
orcamento anual, como condi¢c&o obrigatdria para sua aprovacao pela Camara Municipal.

Art. 45. Os organismos gestores das regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas
incluirdo obrigatoria e significativa participacdo da populacdo e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidade, de modo a garantir o controle
direto de suas atividades e o pleno exercicio da cidadania.
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CAPITULO V
DISPOSICOES GERAIS

Art. 46. O Poder Publico municipal podera facultar ao proprietario de area atingida pela
obrigacdo de que trata o caput do art. 5° desta Lei, a requerimento deste, o
estabelecimento de consércio imobiliario como forma de viabilizacdo financeira do
aproveitamento do imovel.

§ 1° Considera-se consorcio imobiliario a forma de viabilizacdo de planos de
urbanizacdo ou edificacdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder Publico
municipal seu imovel e, apds a realizacdo das obras, recebe, como pagamento, unidades
imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas.

§ 2° O valor das unidades imobiliarias a serem entregues ao proprietario sera
correspondente ao valor do imével antes da execucgéo das obras, observado o disposto no
§ 2% do art. 8° desta Lei.

Art. 47. Os tributos sobre iméveis urbanos, assim como as tarifas relativas a servigos
publicos urbanos, serdo diferenciados em fun¢éo do interesse social.

Art. 48. Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por 6rgaos ou entidades da Administracdo Publica com atuacéo especifica
nessa area, os contratos de concesséo de direito real de uso de imoveis publicos:

| — terdo, para todos os fins de direito, carater de escritura publica, ndo se aplicando o
disposto no inciso Il do art. 134 do Codigo Civil;

Il — constituirdo titulo de aceitagdo obrigatéria em garantia de contratos de
financiamentos habitacionais.

Art. 49. Os Estados e Municipios terdo o prazo de noventa dias, a partir da entrada em
vigor desta Lei, para fixar prazos, por lei, para a expedicdo de diretrizes de
empreendimentos urbanisticos, aprovacao de projetos de parcelamento e de edificagéo,
realizacdo de vistorias e expedicdo de termo de verificagdo e conclusao de obras.

Paragrafo unico. Nao sendo cumprida a determinacdo do caput, fica estabelecido o
prazo de sessenta dias para a realizagdo de cada um dos referidos atos administrativos,
gue valera até que os Estados e Municipios disponham em lei de forma diversa.



Art. 50. Os Municipios que estejam enquadrados na obrigacéo prevista nos incisos | e
Il do caput do art. 41 desta Lei e que ndo tenham plano diretor aprovado na data de
entrada em vigor desta Lei deverdo aprova-lo até 30 de junho de 2008. (Redacédo dada

pela Lein® 11.673, 2008) Vigéncia

Art. 51. Para os efeitos desta Lei, aplicam-se ao Distrito Federal e ao Governador do
Distrito Federal as disposicdes relativas, respectivamente, a Municipio e a Prefeito.

(As Comissdes de Assuntos Econdmicos; de Constituicdo, Justica e Cidadania; e de
Desenvolvimento Regional e Turismo, cabendo & Ultima a decisdo terminativa)

Publicado no DSF, de 27/2/2014.

Secretaria de Editoracao e Publicacdes — Brasilia-DF
0S: 10576/2014
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EMENTA: Ampliacao perimetro urbano — Projeto Especifico — Art.42-B
da Lei Federal n° 10.257/2001 — Plancjamento prévio —
Estudos que devem considerar o municipio por inteiro,
respectivo Plano Diretor e eventuais Planos Setoriais — Projeto
Especifico que deve ser elaborado em harmonia com a
legislagio vigente no municipio - Necessidade de
compatibilizagdo entre todas as regras vigentes no municipio
acerca do uso do solo urbano, sob pena de comprometimento
da funcao social da propriedade.

Inconstitucionalidade de lei municipal que amplia o perimetro
urbano sem planejamento prévio — Comprometimento da
funcio social da propriedade - Pretensdo de ampliacdo
evidenciada — Inviabilidade de aprovacao de projetos de
parcelamento do solo urbano em drea de expansao urbana
anterior a lei de ampliagdo do perimetro urbano — Analise
juridica que depende de dados do caso concreto e legislacao do
municipio.

Inconveniéncia da edigdo de anuéncia prévia pelo Estado de
projetos de parcelamento do solo urbano na eminéncia de
alteracio do perimetro urbano e ordenagao da cidade. Dever
do Estado de exigir dos municipio que integram regioes
metropolitanas a edicdo e adequacdo de sua legislagdo para
fins de cumprimento da funcdo social da propriedade.
Resposta a consulta em tese.
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PARECER

1. RELATORIO

A Secretaria de Estado Extraordiniria de Gestio
Metropolitana, por meio da Agéncia de Desenvolvimento da Regido
Metropolitana de Belo Horizonte, via Oficio ARMBH n° 003/04, requer a
esta Casa manifestacdo juridica acerca das inovagdes recentemente
introduzidas ao Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001) pela Lei
Federal n® 12.608/2012, em especial, a de que trata o art.42-B, que passou a
condicionar a ampliacdo do perimetro urbano do municipio a elaboragao de
projeto especifico, por meio de lei municipal, e, pois, a aprovacio de
projetos de parcelamento do solo no novo perimetro urbano (§3° do art.42-
B).

A Diretoria de Regulagio Metropolitana da ARMBH, por
meio do Comunicacao Interna n°® 01, de 23/01/2014, aponta os seguintes
questionamentos:

“1. Supondo que um municipio sancione uma lei de ampliagéo
do perimetro urbano sem elaborar o projeto especifico, apés a publicagdo
da lei federal em tela:

a) O ‘novo perimetro urbano’ a que se refere o §3° do
art.42-B do Estatuto da Cidade se aplica apenas ao
perimetro que foi ampliado ou a nova configuragdo do
perimetro urbano apos a aprovagdo da lei municipal de
ampliagdo de perimetro?

b) O ‘projeto especifico’ de que trata tal dispositivo deverd
ser feito para toda a drea de expansdo ndo ocupada do
municipio ou apenas para a darea ampliada por uma nova
lei de perimetro urbano?

¢) A vedagdo do §3° do art.42-B do Estatuto da Cidade se
aplica a aprovagdo de projetos de loteamento e
desmembramento localizados nas dreas de expansdo
urbana anteriores a ampliagdo do perimetro?

d) Caso a lei de ampliagdo do perimetro urbano seja
revogada posteriormente, permanece a vedagdo de aprovar
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projetos de parcelamento do solo urbano enquanto néo
houver a elaboragdo e aprovagdo do ‘projeto especifico’?

2. Qual lhe parece ser a ratio legis do art.42-B do Estatuto
da Cidade? Trata-se de um novo requisito para aprovagéo de loteamentos
ou seria uma obrigagdo aos municipios de planejar melhor seu
crescimento para evitar problemas e danos ao interesse publico no futuro?

3. O dispositivo em tela fere o direito subjetivo dos
proprietarios de terra ou o conteudo do direito de propriedade imovel
urbana ja nasce limitado pela fungéo social da propriedade e da cidade?
Caso haja conflito entre o art.42-B do Estatuto da Cidade e o direito de
propriedade, qual prevalece no caso concreto?”

A Procuradoria Juridica da Agéncia RMBH, por meio da
Nota Juridica n® 07, de 31 de janeiro de 2014, manifestou-se sobre cada um
dos questionamentos levantados no expediente, no entanto, entendeu por
bem submeter a matéria a esta Casa para fins elucidacdo e uniformizacao
de entendimento no ambito da Administragao Piblica Estadual.

2. PARECER

2.1. DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE:
LIMITACOES ADMINISTRAVIVAS AO DIREITO DE
PROPRIEDADE E O PLANO DIRETOR COMO INSTRUMENTO
DE OPERACIONALIZACAO DO PRECEITO CONSTITUCIONAL

A Constituigdo Federal, em seu art.5° inciso XXII, garante o
direito de propriedade, e, nos termos do inciso XXIII, dispde que “a
propriedade atendera a sua fungdo social”.

Eugénio Facchini Neto, em comentario aos referidos
dispositivos constitucionais, ensina que

“E cada vez mais corrente, portanto, a nog¢do de que estd

ultrapassada a ideia de direitos absolutos, vinculados ao

arbitrio de seu titular — seja no direito publico, seja no direito
privado. Hoje em dia, como salienta Almeida Costa, entende-
se que os poderes do titular de um direito subjetivo estdo
condicionados pela respectiva fun¢do, ao mesmo tempo que se
alarga a esfera dos direitos ou poderes que ndo sdo conferidos
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no interesse proprio, mas no interesse de outrem ou no
interesse social (direito-fungdo).

Assim, enquanto para a concepgdo tradicional o titular dos
poderes dominiais era, em principio, livre para determinar
como usaria seus poderes, perseguindo os seus proprios fins e
conveniéncias, na moderna concepgao de propriedade dotada
de uma funcgdo social, prevé-se que o exercicio dos poderes
dominiais ndo va dirigido unicamente para a satisfa¢do do
interesse privado, devendo também observar as mais gerais
exigéncias da sociedade em conjunto.

Na verdade, a propriedade ndo consubstancia mais um direito
subjetivo justificado exclusivamente em sua origem, no sentido
de que bastaria ao seu proprietdrio comprovar a aquisi¢do da
propriedade  por uma das formas legais, para
automaticamente poder invocar a tutela forte do Estado. Ao
contrdario, a propriedade que se pretende dotada de uma
Suncgdo social é tutelada apenas a medida que é exercida em
consondncia com os objetivos sociais que ultrapassam o
direito individual do proprietirio. Em outras palavras,
preserva-se o direito subjetivo do proprietirio somente
enquanto o seu uso contrdrio ao interesse social n@o ocorrer.
Assim é porque, para a propriedade contemporinea, é mais
importante a atividade do que a titularidade do sujeito
proprietdrio, em fung¢do do interesse social.

Essa concepgdo, segundo a qual a propriedade ndo mais seria
um direito, mas sim uma fungdo, jamais fez escola. Aceita-se
que a propriedade seja um direito subjetivo (ou uma situagio
juridica complexa, composta de direitos, vantagens,
beneficios, poderes, faculdades, mas também oénus, deveres,
responsabilidades). Trata-se, porém, de um direito ndo
absoluto, funcionalizado a outros interesses que ndo apenas
do seu titular. Ou, nas palavras de Fachin, a tutela da
situag@o proprietdria passa pelo respeito da situacdo nao
proprietaria.” (in Comentarios a Constituicio Federal, J.J.
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Gomes Canotilho, Gilmar Ferreira Mendes, Ingo Wolfgang
Sarlet, Lenio Luiz Streck, Ed. Saraiva, 2013, p.315/316)

Acerca da fungdo social da propriedade, José dos Santos de
Carvalho Filho ensina que “a fungdo social pretende erradicar algumas
deformidades existentes na sociedade, nas quais o interesse egoistico do
individuo poe em risco os interesses coletivos. Na verdade, a fun¢do social
visa a recolocar a propriedade na sua trilha normal.”

E continua o mesmo Autor, “O texto constitucional revela a
existéncia de um direito contraposto a um dever juridico. Dizendo que a
propriedade deve atender a fungdo social, assegura o direito do
proprietario, de um lado, tornando inatacdvel sua propriedade se
consonante com aquela fungdo, e, de outro, impée ao Estado o dever
Jjuridico de respeitd-la nessas condigdes. Sob outro enfoque, o dispositivo
garante ao Estado a intervengdo na propriedade se descompassada com a
Jungdo social, ao mesmo tempo em que faz incidir sobre o proprietario o
dever juridico de manté-la ajustada a exigéncia constitucional.” (in
Manual de Direito Administrativo, 23% ed., p.845.)

Para Marcal Justen Filho, por sua vez, a funcdo social da
propriedade “é a vinculagdo das faculdades inerentes ao dominio a
realizagdo das necessidades coletivas, segundo o principio da
proporcionalidade. A propriedade deve ser exercida segundo sua fungdo
social, impedindo-se que o proprietdrio exercite as faculdades do dominio
de modo abusivo, o que se verifica quando o uso e a frui¢do sdo
inadequados, excessivos ou iniiteis e produzem les@o a interesse protegido
juridicamente.” (in Curso de Direito Administrativo, 8% edigao, p.577)

Pegando o gancho nas palavras de Margal Justen Filho, € no
Plano Diretor de cada Municipio que nos deparamos com a fixacdo destes
“interesses juridicamente protegidos”, para fins de cumprimento da fungao
social da propriedade. Isto porque, é através do Plano Diretor que o
Municipio dispde sobre as limitacOes urbanisticas a propriedade urbana,
determina as obrigacGes de fazer ou nao fazer do proprietirio de imoével
urbano em face das necessidades coletivas em jogo, enfim, estabelece
comportamentos visando ao cumprimento das fungdes sociais da cidade, de
modo a garantir o bem estar de seus habitantes.
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De longa data, o Plano Diretor foi definido por Hely Lopes
Meirelles como sendo “...0 complexo de normas legais e diretrizes técnicas
para o desenvolvimento global e constante do municipio, sob os aspectos
fisico, social, econémico e administrativo, desejado pela comunidade local.
Deve ser a expressdo das aspiragdes dos municipes quanto ao progresso
do territério municipal no seu conjunto cidade-campo. E um instrumento
técnico-legal definidor dos objetivos de cada municipalidade e, por isso
mesmo, com supremacia sobre os outros para orientar toda a atividade da
administragdo e dos administrados nas realizagdes publicas e particulares
que interessem ou afetem a coletividade.” (in Direito de Construir, 4* ed.,
p.94)

Nas palavras de Didgenes Gasparini, “Substancialmente,
firmam os especialistas, o Plano Diretor trata, em termos de conteiido, do
aspecto fisico da ordenagio do solo urbano, do aspecto social da
populagdo relativo a melhoria da qualidade de vida e do aspecto
administrativo da atua¢do municipal.” (in Aspectos Juridicos do Plano
Diretor, Disponivel: https:www.metodista.br/revistas-
ims/index.php/RPD/article/viewfile/488-486)

A existéncia do Plano Diretor ¢ tao fundamental como
instrumento aferidor da fungdo social da propriedade, que a Constituicdo
Federal, em seu art.182, §2° estabeleceu que “a propriedade urbana
cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenagdo da cidade expressas no plano diretor”.

Uma noc¢ao melhor do que seja a “fungéio social da propriedade”
foi dada pela Lei Federal n° 10.257/2001, conhecida como Estatuto da
Cidade, que veio operacionalizar as disposicOes constitucionais acerca do
direito de propriedade e sua fungdo social, ditando normas de ordem
piblica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana, dentre
as quais, o contetido minimo do Plano Diretor ¢ a exigéncia de sua
elaboracdo no caso de municipios integrantes de regides metropolitanas,
atentando-se em assegurar “o atendimento das necessidades dos cidaddos
quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das

atividades economicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 2° desta
Lei. ”(art.39)
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Da leitura das diretrizes gerais de politica urbana, arroladas
pelo Estatuto da Cidade (art.2°), note-se o foco do legislador em garantir
aos cidadaos, tanto no presente como no futuro, “cidades sustentdveis”, ou
seja, cidades que lhes assegurem o exercicio do direito a terra urbana, a
moradia, a infraestrutura urbana, ao transporte, aos servigos publicos, ao
trabalho e ao lazer. Alids, pode-se até dizer que as regras ali dispostas
tiveram o conddo de assegurar o cumprimento do principio da dignidade da
pessoa humana, que, como sabido, ji se tornou principio basilar, senido
central, do nosso ordenamento juridico.

Ricardo Aronne, em comentdrios ao direito fundamental a
propriedade, ressalta a necessidade de interpreti-lo em consonincia com o
principio da dignidade da pessoa humana, in verbis:

“...Com isso, a propriedade perde sua condigdo de fim para
ostentar uma condi¢do de meio; um papel social a ser
desempenhado e um destino que engolfa a sociedade e da
sentido material ao mercado que constituiu um hommo
economicu.
(...) A operagdo com o direito fundamental de propriedade fica
ainda mais transparente quando se radiografam os elementos
estruturais normativos que exprimem sua positividade
imanente. A propriedade privada composta do encontro entre
dois principios especiais. O principio da garantia da
propriedade privada, como concretizagdo do principio da
liberdade, e o principio da func¢ao social da propriedade, que
concretiza o principio geral da igualdade.

Os principios gerais elencados observam-se como

concretizacoes de um principio fundamental, ligado

diretamente ao principio do Estado Social e Democrdtico de

Direito que estrutura o sistema juridico aberto que

caracteriza o Direito Brasileiro contemporineo. O principio

em pauta € o da dignidade da pessoa humana, em coeréncia
ao sentido da despatrimonializagdo desses estatutos
originalmente privados, que ora se publicizam na axiologia
constitucional vertida, coerentemente, desde o Preambulo,
para alcangar cada aresto, avenga ou regra no sistema.” (in
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Comentérios a Constituigao Federal, J.J. Gomes Canotilho,

Gilmar Ferreira Mendes, Ingo Wolfgang Sarlet, Lenio Luiz

Streck, Ed. Saraiva, 2013, p.233)

De fato, quando o legislador passou a exigir do Poder Publico
o planejamento das cidades, o que pretendeu foi evitar o crescimento
desordenado, que, via de regra, gera ineficiéncias e desigualdades no
acesso a bens e servigos urbanos, isto sem falar, na poluicdo ambiental e no
surgimento de dreas ocupadas de forma preciria, com baixo padrao de
qualidade de vida dos cidadaos.

Nédo hd davida de que uma agdo consciente no processo de
desenvolvimento pode evitar o caos urbano, em beneficio da coletividade,
e, em especial, do cumprimento do principio da dignidade da pessoa
humana, que, como visto — e vale repisar -, decorre do principio da
igualdade, que vem garantir a TODOS o direito a vida digna, o que envolve
direito a terra urbana, moradia, ao sanecamento ambiental, a infraestrutura
urbana, com acesso ao transporte e demais servigos piblicos, ao trabalho e
lazer.

Pois bem. Feitas estas consideragdes iniciais, que facilitarao
uma interpretagao teleolégica da norma objeto de divida da Consulente,
passemos a resposta da consulta propriamente dita.

As dividas levantadas pela ARMBH se devem ao novo art.42-
B da Lei Federal n® 10.257/2001, introduzido pela Lei Federal n°
12.608/2012, que assim determina:

“Art. 42-B. Os Municipios que pretendam ampliar o seu
perimetro urbano apds a data de publicagdo desta Lei deverdo
elaborar projeto especifico que contenha, no minimo:

I - demarcagdo do novo perimetro urbano;

Il - delimitagéo dos trechos com restrigbes a urbanizagdo e
dos trechos sujeitos a controle especial em fungdo de ameaga
de desastres naturais;

Il - defini¢do de diretrizes especificas e de dreas que serdo
utilizadas para infraestrutura, sistema vidrio, equipamentos e
instalagdes publicas, urbanas e sociais;
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IV - defini¢gdo de pardmetros de parcelamento, uso e
ocupagéo do solo, de modo a promover a diversidade de usos
e contribuir para a geragdo de emprego e renda;

V - a previsdo de dreas para habitag¢do de interesse social por
meio da demarcagdo de zonas especiais de interesse social e
de outros instrumentos de politica urbana, quando o uso
habitacional for permitido,

VI - definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para
protegdo ambiental e do patriménio historico e cultural; e

VII - definigdo de mecanismos para garantir a justa
distribui¢do dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de
urbanizagdo do territério de expansdo urbana e a
recuperagdo para a coletividade da valorizagdo imobilidria
resultante da ag¢do do poder publico.

§ 1° O projeto especifico de que trata o caput deste artigo
deverd ser instituido por lei municipal e atender as diretrizes
do plano diretor, quando houver.

$2°Quando o plano diretor contemplar as exigéncias
estabelecidas no caput, 0 Municipio ficard dispensado da

elaboragio do projeto especifico de que trata o caput deste
artigo;

$ 3° A aprovagio de projetos de parcelamento do solo no
novo perimetro urbano ficara condicionada a existéncia do
projeto especifico e deverd obedecer as suas disposigdes.”

De inicio, considerando que a Consulente ¢ uma Agéncia
Metropolitana, a quem compete a gestdo do uso do solo metropolitano, nos
termos do art.25, §3°, da Constitui¢ao Federal e LC n® 90/2006, a resposta a
consulta sera dada em atengdo aos municipios que integram regides
metropolitanas, para os quais, como visto, o Estatuto da Cidade exige a
elaboracdo do Plano Diretor, enquanto instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansdo urbana (art40, da Lei Federal n°
10.257/2001).



Neste contexto, o art.50 do Estatuto, inclusive, imp0s prazo
para aprovagdo do Plano Diretor aos municipios integrantes de regioes
metropolitanas, razio pela qual acredita-se que os municipios que integram
a RMBH ja contam com tal instrumento aprovado ou revisado de acordo
com as regras do Estatuto. A falta de elaboragio ou revisao, vale lembrar,
pode ser considerado ato de improbidade administrativa, nos termos do 52,
inciso VII, do Estatuto da Cidade, em conformidade com o art.11 da Lei
Federal n® 8429/92.

Nao custa mencionar que o Plano Diretor de um municipio,
uma vez criado, ndo € estatico, pelo contrario, deve ser sempre atualizado,
para reformulagio de metas, objetivos e, as vezes, da propria politica de
desenvolvimento e expansio urbana, se reivindicagoes da comunidade e do
interesse piblico assim o exigirem.

Didgenes Gasparini lembra que “O Plano Diretor é criado por
lei, e como tal, poderd ser alterado quando necessdrio a satisfa¢do do
interesse publico, a dindmica da politica de desenvolvimento e expansdo
urbana e, ao menos, a cada dez anos, conforme prescreve o § 3° do art. 40
do Estatuto da Cidade.” (in op.cit.)

Dentre o conteido minimo exigido pelo legislador para o
Plano Diretor, ressalte-se “a delimitagdo das dreas urbanas onde poderad
ser aplicado o parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios,
considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda para utilizag@o”
(art.42, inciso 1), sendo que “o plano diretor devera englobar o territorio
do Municipio como um todo” (art.40, §2°).

Note-se, pois, que por meio do Plano Diretor, o municipio fixa
as diretrizes e os principios do desenvolvimento urbano, delimita a zona
urbana (distinguindo-a da zona rural) e, a titulo de planejamento do futuro
crescimento da cidade, prevé o espago e direcao de eventual crescimento,
que ¢ a chamada zona de expansao urbana.

Ao delimitar a zona de expansio urbana, 0 municipio reserva
drea na expectativa de um futuro crescimento da cidade, e como se trata de
uma zona que, um dia, serd transformada em novos bairros ou vilas do
municipio, com recebimento de novos edificacbes e equipamentos
publicos, evidentemente que as propriedades nela localizadas também se
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encontram sujeitas ao cumprimento da fungdo social prevista no Plano
Diretor.
Nesta linha, Hely Lopes Meirelles ensina que
“Essas zonas, ainda que na drea rural, devem ser desde logo
delimitadas pelo Municipio e submetidas as restrigoes
urbanisticas do Plano Diretor e as normas do Cédigo de

Obras para as suas edificagdes e tragado urbano. Imitil seria

aguardar-se a conversdo dessas zonas em dreas urbanizadas,

para, depois, sujeita-las aos regulamentos edilicios e as

regras urbanisticas que condicionam a formagdo da cidade. O

Municipio deve orientar e preservar o desenvolvimento de

seus aglomerados urbanos a fim de obter no futuro, cidades,

vilas e bairros funcionais e humanos, com todos os requisitos
que propiciam seguranga, estética e conforto aos habitantes.

Isto se consegue pela antecipagdo das exigéncias urbanisticas

para as zonas de expansdo urbana, que sdo as matrizes das
futuras cidades.” (MEIRELLES, 1993: p. 70)

Segundo 0 mesmo Autor, a determinacao da zona de expansao
urbana representa uma parcela da ordenagdo urbana, pelo que exige
planejamento municipal, in verbis:

“A atuagdo do Municipio nos setores de sua algada, que se

resumem no plano diretor e no ordenamento urbano, aquele

abrangente de todo o territorio municipal e este restrito ao
perimetro da cidade e ds dreas urbanizdveis ou de protegdo
ambiental. Toda cidade ha de ser planejada: a cidade nova,
para sua formagdo; a cidade implantada, para sua expansao;

a cidade velha, para sua renovagdo. Mas niio s6 o perimetro

urbano exige planejamento, como também as dreas de

expansio urbana e seus arredores, para que a cidade ndo
venha a ser prejudicada no seu desenvolvimento e na sua
funcionalidade pelos futuros niicleos urbanos que tendem a

se formar em sua periferia.” (Direito Municipal Brasileiro, 16

ed. Malheiros: Sdo Paulo, 2008, p. 548 e 549)

Tudo isto para dizer que é dever do municipio dispor de
planejamento compromissado com o cumprimento da fungao social da

11



ESTADO DE MINAS GERAIS

ADVOCACIA-GERAL DO ESTADO

propriedade, considerando a cidade como um todo, o que inclui a
previsido e regulamentagio do perimetro urbano, das expectativas de
crescimento da cidade (zona de expansao urbana), e da prdpria zona rural,
que €, de fato, afetada quando se pensa em expansao da area urbana.

Desse modo, se para criar uma cidade sustentavel - o que
envolve crescimento ordenado -, exige-se planejamento municipal inicial
que englobe todo o seu territério ¢ as expectativas de crescimento, com
mais razao serd no caso de alteragdes do que se planejou, dai porque o
Plano Diretor nao € estatico, pelo contrario, exige atualizagdes constantes,
conforme anseios da comunidade e o interesse piblico.

Com planejamento seguro e prévio a qualquer alteracdao do
ordenamento da cidade, assegura-se um crescimento com melhores
condigdes de habitagdo e conforto para a populagdo, com otimizagdo e
economia dos servicos piblicos de infraestrutura urbana, dentro de uma
visao integrada de crescimento urbano.

Dai porque o Estatuto da Cidade, instituido para fins de
operacionalizar o ditame constitucional que impde o uso da propriedade
atrelado a fungdo social, passou a exigir do municipio a elaboracdo de
projeto especifico toda vez que pretender ampliar seu perimetro urbano.

A incorporagdo do art.42-B ao corpo da Lei Federal n°
10.257/2001 veio, ao meu ver, apenas ratificar a necessidade de efetivo
planejamento municipal quanto ao uso do solo urbano, servindo, pois, de
freio as condutas municipais desprovidas de tal planejamento.

Neste contexto, 0 municipio ndo pode preocupar-se em
planejar apenas a area que sera convertida em urbana, desvinculando-a do
resto do territério municipal, tanto é que a legislagio exige que eventual
ampliacdo se dé em conformidade com as diretrizes do Plano Diretor. E,
aqui, adverte-se para o fato de que, dependendo da ampliacdo que se
pretende realizar, o municipio pode se ver obrigado a rever previamente o
préprio Plano Diretor, que, como visto, ndo ¢ estatico, pelo contréirio, deve
corresponder aos anseios da comunidade que nele vive.

Por outro lado, no momento de se pensar em ampliar 0
perimetro urbano, é importante que o municipio leve em conta as regras ¢
diretrizes do Plano Diretor, que refletem a fungdo social da propriedade
definida pelo municipio, observados, também, eventuais Planos Setoriais
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existentes na municipalidade (ou “subplanos”, como chamados por parte
da doutrina).

Diogenes Gasparini, apOs dispor que o Plano Diretor é uno
dentro do municipio, lembra que “As caracteristicas que acabamos de
mencionar, né@o impedem que sejam editados, apds a institui¢do do Plano
Diretor, planos setoriais, que lhe ddo exeqiiibilidade. Os planos setoriais
sdo leis especificas ou genéricas destinadas a regular determinadas
situagdes dentro de dreas indicadas no Plano Diretor. Nesses casos, todas
essas leis devem estar devidamente atreladas ao Plano Diretor. (..) E
induvidoso, portanto, que o Plano Diretor, lei que diz mais com o espago
fisico municipal, especialmente o urbano, ndo veda a existéncia de
subplanos, como os de transporte, satde e educagdo, desde que sob estrito
liame e subordinagdo dessa lei.Esses planos setoriais devem observar o
mesmo processo de elaboragdo e institui¢éo do Plano Diretor.”’(in op.cit.)

Ordenar o crescimento da cidade consiste justamente em
planejar mediante a adocao de regras e diretrizes compativeis entre si, pelo
que eventual ampliagao do perimetro urbano deve ser planejada a partir do
Plano Diretor (planejamento geral), observadas, sempre que se fizer
necessario a preservacao do ordenamento da cidade, outras regras que
possam eventualmente existir em Planos Setoriais.

Neste contexto, 0 municipio deve se atentar para a necessidade
de que o projeto especifico de que trata o art.42-B do Estatuto da Cidade,
nao se limite ao planejamento da drea que serd acrescida ao perimetro
urbano, toda vez que o crescimento urbano pretendido puder afetar outras
areas do municipio, ocupadas ou ndo, que estejam sujeitas a regramento ja
carecedor de melhor planejamento.

Isto porque, como visto, admitir-se a ampliagdo do perimetro
urbano sem planejamento — especifico para a drea ampliada ou extensivo a
outras dreas, dependendo da situacdo de cada municipio -, pode dar ensejo
a criacdo e a proliferacdo de loteamentos urbanos sem a devida estrutura,
criando-se  desastroso desordenamento da cidade, com graves
consequéncias sociais, em flagrante prejuizo do cumprimento social da
propriedade.
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2.2. DA AMPLIACAO DO PERIMETRO URBANO
DESPROVIDA DE PROJETO ESPECIiFICO: ILEGALIDADE E

INCONSTITUCIONALIDADE. COMPROMETIMENTO DA
FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE.

Note-se que a Consulente se equivoca quando supde a
hipdtese de o municipio, jia na vigéncia do art.42-B, sancionar lei que
amplie o perimetro urbano sem elaboragio do projeto especifico.

Repise-se, amplia-se o perimetro urbano na medida ¢ nas
condigdes previstas no projeto especifico, razdo pela qual este, que €
instituido por lei municipal, deve ser PREVIO a lei de ampliagdo do
perimetro, ou, no minimo, a ela concomitante, cogitando-se, aqui, de uma
tnica lei por meio da qual o municipio institua o projeto seguido da
ampliagao do perimetro urbano propriamente dita.

Nao é a toa que o caput do art.42-B menciona “Os municipios
que pretendam ampliar o seu perimetro urbano, apos a data de publicagdo
desta lei, deverdo elaborar projeto especifico que contenha, no minimo:..."

Nido ¢ l6gico admitir que o municipio amplie o perimetro
urbano a seu bel prazer, e somente depois institua o projeto especifico,
cujos elementos minimos previstos em lei demandam estudos sérios e
compromissados com a fungdo social da propriedade.

Como lembra José Carlos de Freitas, “Portanto, ndo se
concebe, hoje, que a sorte das cidades fique a reboque da conveniéncia (ou
negligéncia) do administrador publico, nem que o planejamento urbano
ocorra entre quatro paredes, restrito aos interesses imediatos de politicos
e investidores do mercado imobilidrio, o que diminui substancialmente a
margem de discricionariedade ao administrador e legislador locais nesse
campo” (José Carlos de Freitas, in Manual de Direitos Difusos, Sdo
Paulo: Ed. Verbatim, 2009, p. 412).

Em suma, a Consulente, enquanto responsavel pela gestao do
uso do solo da regido metropolitana de Belo Horizonte, deve exigir dos
municipios que a integram e que pretendam ampliar seu perimetro urbano,
observancia ao art.42-B, de modo que a ampliagio somente ocorra se
acompanhada de projeto especifico que contenha todos os elementos ali
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previstos, a0 menos que Plano Diretor ja conte com todas as exigéncias ali
previstas, 0 que ndo me parece ser 0 presente caso.

Seguindo esta l6gica, se apds a vigéncia do art.42-B da Lei
Federal n® 10.257/2001, algum municipio integrante da RMBH tenha
editado lei de ampliagdo do perimetro urbano sem planejamento, quer
dizer, sem projeto especifico e fora da excegio prevista no §2° do art.42-B
— 0 que se admite apenas diante da premissa da consulta -, atenta-se
para o fato de que tal legislacdo pode vir a ser questionada pelos 6rgaos de
controle, por consubstanciar-se conduta municipal ilegal, sendo
inconstitucional, uma vez editada com sério risco de comprometimento do
preceito constitucional da fungdo social da propriedade.

Considerando, pois, que o art.42-B do Estatuto da Cidade tem
fundamento na prépria Constituicio Federal, o ato municipal sem
observancia aos requisitos legais ali previstos é capaz de contaminar, na
origem, o processo de ampliacdo do perimetro urbano ja deflagrado.

Como ¢ sabido, no ambito do STF, prevalece o principio da
nulidade da lei inconstitucional, segundo o qual lei editada em conflito com
a Constituigdo Federal nasce morta e ndo produz efeitos (“4 lei
inconstitucional nasce morta.”, in RE 434.222, DI 01-07-2005 PP-00094
EMENT VOL-02198-07 PP-01422; “Continua a dominar no Brasil a
doutrina do principio da nulidade da lei inconstitucional.”, in ADI 3601,
DJe-244 DIVULG 14-12-2010 PUBLIC 15-12-2010).

Alids, a Suprema Corte até admite a modulagdo dos efeitos da
lel inconstitucional, desde que por razdes de seguranca juridica e
excepcional interesse social, 0 que ndo é o caso, mesmo porque nao ha
como se concretizar a ampliacao do perimetro urbano sem planejamento.

Neste contexto, eventual ampliagdo do perimetro urbano sem
observiancia ao art.42-B da Lei Federal n® 10.257/2001, e, portanto, a
margem da Constituicio Federal, nao esta apta a produzir efeitos, sendo
nula ab initio.

Via de consequéncia, poderfamos até cogitar do retorno ao
“status quo ante”, quer dizer, retorno a observincia do ordenamento da
cidade até entdo vigente e respectiva legislagdo, se ndo fosse o fato de que
ha efetiva pretensio municipal de ampliar o perimetro urbano do
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municipio, evidenciada na publica¢io de lei neste sentido (ainda que
irregular).

E, a partir dai, a questao toma, sim, relevéncia.

Ora, haveria razio para o municipio manter a aprovacgao de
loteamentos/desmembramentos em areas, que, num futuro préximo, terao
configuracao diversa dentro do territério municipal, e, mais, valendo-se de
regras que podem se tornar incompativeis com o planejamento que sera
realizado para fins da ampliacao?

Com efeito, os questionamentos da consulta devem ser
respondidos levando-se em conta tal premissa — a de que havera
amplia¢io do perimetro urbano assim que elaborado ou ultimado o
planejamento (projeto especifico), nos termos da lei.

2.3. DA RESPOSTA A CONSULTA EM TESE:
EVIDENTE PROCESSO DE CRESCIMENTO DO MUNICIPIO.
APROVACAO DE PROJETOS DE LOTEAMENTOS QUE
DEPENDE DE ANALISE DO CASO CONCRETO PARA AFASTAR
RISCOS DE FUTURO CRESCIMENTO DESORDENADO.

Em relagio 4 questio n° 1, letra “a, quando o art.42-B,
inciso I, exige projeto especifico que contenha o “novo perimetro urbano”,
0 que estd a exigir € apenas a delimitacdo da drea urbana que passara a
vigorar no municipio, obtida pela soma da drea do perimetro urbano antigo
a area que lhe foi acrescentada pela lei de ampliagdo, como ja bem
observado pela Procuradoria Juridica da ARMBH.

Os questionamentos das letras “b” e *“c”, por sua vez,
exigem uma interpretagio teleolégica da norma prevista no §3° do art.42-B
do Estatuto da Cidade.

Eis o que dispde o dispositivo em comento: “A aprovagdo de
projetos de parcelamento do solo no novo perimetro urbano ficard
condicionada a existéncia do projeto especifico e deverd obedecer as suas
disposigdes.”

Ora, se 0 municipio cumpre a lei ¢ amplia o perimetro urbano,
mediante prévio projeto especifico para a area ampliada (porém, integrado
ao conjunto de regras vigentes nas demais areas, considerando-se a situagao
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do municipio como um todo), a disposicao prevista no §3° do art.42-B nao
enseja dividas de interpretagao, ja que a aprovacdao dos loteamentos em
qualquer area urbana — antiga ou nova - nao sera vedada; dar-se-& nos
termos do projeto especifico.

O §3° do referido dispositivo passa a ser um problema quando
0 municipio descumpre a lei e amplia o perimetro urbano sem projeto
especifico - hipdtese noticiada pela Consulente -, por tal conduta paralisar
as atividades de parcelamento do solo urbano no municipio, dependendo da
interpretagao que for dada ao dispositivo em comento. De fato, a questao se
torna um problema porque a lei de ampliacdo desprovida de projeto
especifico € inconstitucional e, pois, nula, 0 que gera o questionamento
quanto a possibilidade de aprovacgdo de loteamento com base nas regras
vigentes anteriormente.

Lembra-se, contudo, que a solucédo juridica para tal problema
deve partir da premissa de que o municipio, embora nio tenha ampliado o
perimetro urbano nos termos da lei, pretende fazé-lo. Quer dizer, o
municipio estd em pleno processo de crescimento, que culminard na
ampliagdo do perimetro urbano mais cedo ou mais tarde, assim que
ultimado o planejamento exigido em lei.

A Procuradoria Juridica da Consulente, diante da falta de
projeto especifico para ampliacdo, entendeu razodvel a possibilidade de o
municipio aprovar loteamentos nas areas que, anteriormente a alteracdo do
perimetro urbano do municipio, j4 possuiam regras e diretrizes para o
parcelamento do solo.
Segundo a Nota Juridica n® 7/2014, que acompanha o

“... a limitagdo contida no §3° do art42-B, da Lei

10.257/2001, restringe a atividade de parcelamento do solo somente as
dreas que antes da edi¢do da norma que ampliou o perimetro urbano do
municipio ndo possuiam regras para parcelamento. As dreas que
anteriormente a alteragdo do perimetro urbano do municipio, de maneira
legitima, ja possuiam regras e diretrizes para o parcelamento do solo, até
mesmo atentando-se para o principio da razoabilidade, ndo sdo, a nosso
ver, passiveis de sofrer restricdes, pelo fato de as normas preexistentes
estarem em conformidade com o desiderato do legislador.”

expediente,
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A questdio ndo me parece tdao simples, que permita uma
resposta independentemente da situacdo vivida por cada municipio,
tampouco da legislacdo que vigora em cada um.

Neste contexto, sem conhecimento da situa¢io de cada
municipio e respectiva legisla¢iio, qualquer orientagio genérica desta
Consultoria pode se revelar temeraria e prejudicial ao cumprimento
dos ditames constitucionais e legais vigentes acerca da fungfo social da
propriedade. Dai porque, a consulta sera respondida somente em tese.

A principio, 0o “projeto especifico” mencionado no art.42-B,
como o préprio nome diz, deve ser especifico para a drea que serd
incorporada ao perimetro urbano, o que, contudo, nao afasta o dever do
municipio de elabord-lo em harmonia com as demais regras e parametros
em vigor, considerando o municipio como um todo (Plano Diretor ¢ Planos
Setoriais, se for o caso).

Assim, embora especifico, nio significa que deva ser
elaborado de forma apartada do resto da cidade, sem considerar o
municipio por inteiro. Nada impede, pois, que, dependendo _do caso
concreto e em nome de um planejamento integrado, o municipio
inclua, no projeto especifico, outras dreas que possam ser direta ou
indiretamente afetadas pela ampliacéo.

Neste contexto, dependendo da situacdo e problemas vividos
pelo municipio, convém que o projeto especifico inclua regras e limitagoes
urbanisticas para toda a drea de expansdo nao ocupada, nio se limitando
aquela 4rea que se converterd em urbana com a lei de ampliagao. Tudo
depende do caso concreto, dos problemas vividos pelo municipio, das
regras previstas no Plano Diretor e Planos Setoriais, que, uma vez
consideradas, podem, sim, exigir uma planejamento mais amplo.

O cumprimento da fungdo social da propriedade prima pela
harmonia entre as regras, parimetros e diretrizes vigentes no municipio,
dai porque o legislador condicionou a aprovagdo de projetos de
parcelamento do solo urbano no municipio a existéncia de planejamento
especifico, porém integrado as demais regras de parcelamento do solo
vigentes no municipio, para fins de se evitar futuro desordenamento da
cidade.

18



ESTADO DE MINAS GERAIS

ADVOCACIA-GERAL DO ESTADO '7%1

Considerando, pois, que 0 novo perimetro urbano é a soma da
area urbana antiga a area que lhe serd acrescentada, ¢ se o §3° do art.42-B
se vale da mesma expressao para condicionar a aprovacdo de projetos de
parcelamento do solo, temos que o legislador quis reforcar a necessidade de
efetivo planejamento da drea ampliada em consoniincia com o resto do
territério municipal, justamente para que a cidade cumpra a fungao social
desenhada em seu Plano Diretor, sem riscos de crescimento desordenado.

Resta saber se, para preservar a harmonia das regras de
parcelamento dentro do territ6rio municipal, e, pois, o cumprimento da
funcao social da propriedade prevista no Plano Diretor, hd necessidade de
sobrestar a aprovagao de todos 0s projetos de
loteamentos/desmembramentos, independentemente de onde _estdo
inseridos (no antigo perimetro urbano ou em area de expansao urbana).

Nos termos da Lei Federal n®° 6.766/79, “Somente serd
admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de
expansdo urbana ou de urbanizagdo especifica, assim definidas pelo plano
diretor ou aprovadas por lei municipal.”(art.3°)

Diante da conduta ilegal do municipio de ampliar o perimetro
urbano sem projeto especifico, mas, considerando, sobretudo, que a
ampliacao € pretensao do municipio, que serd efetivamente implementada
em resposta aos anseios da comunidade que nele vive, a aprovacdo de
projetos de parcelamento do solo enquanto ndo ocorra a ampliagdo nos
termos da lei, dependera do local onde se encontram os
loteamentos/desmembramentos, da legislacio do municipio vigente
para cada area, e, por fim, da probabilidade de se fazer necessiria
alteracio das regras vigentes para fins de harmonizacio do sistema.

De inicio, pode parecer razoavel cogitar-se da aprovacao de
projetos de loteamentos e desmembramentos que ja faziam parte do
antigo perimetro urbano, cujas regras especificas de parcelamento do uso
do solo urbano continuam em vigor ¢ em conformidade com o Plano
Diretor atualizado.

Tal conduta deixa de ser razoavel se houver risco de o
municipio, ao planejar, deparar-se com a necessidade de alterar qualquer
regra ou pardmetro antes em vigor para o perimetro urbano da cidade, para
fins de harmonizd-lo com o conjunto de regras vigentes no_territorio
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municipal, especialmente considerando que, lamentavelmente, nem todos
0s municipios conseguem manter atualizado o Plano Diretor com a
regularidade que se exige.

Ji em relacio aos loteamentos pretendidos em drea de
expansido urbana, sua aprovacdo com base nas regras até entdo vigentes,
dependendo do caso, pode nio se revelar conduta mais conveniente, senio
inconstitucional, a medida que pode comprometer o cumprimento da
fungdo social da propriedade num futuro préximo - isto dentro do
pressuposto de que tal area tonar-se-a urbana, um dia.

Explica-se: ha receio de que eventual regramento em vigor
para area de expansdo urbana ndo se revele compativel com o projeto
especifico que sera elaborado pelo municipio, especialmente considerando
que nao se tratava de area propriamente urbana, que passara a sé-lo a partir
da ampliagao; segundo, porque dificilmente o parcelamento do solo urbano
em 4reca de expansdo urbana é regulamentado com todos os elementos
exigidos no art.42-B, proprios de drea urbana, até mesmo porque se o fosse,
o projeto especifico seria dispensado.

Ainda que a drea de expansao urbana se submeta as restrigoes
urbanisticas previstas no Plano Diretor, e até mesmo quando o municipio
possui planejamento especifico para a area de expansdo urbana - na linha
da doutrina de Hely Lopes Meireles colacionada anteriormente -, € pouco
provavel que tal regramento, se houver, retrate todos os elementos exigidos
para a disciplina do parcelamento do solo em area urbana. Do contririo,
repise-se, nao haveria sequer a necessidade do projeto especifico, conforme
o préprio art.42-B excepciona.

Enfim, ainda que o municipio conte com regras em vigor
referentes 2 drea de expansio urbana, nio é aconselhavel, sob o ponto
de vista do cumprimento da funcio social da propriedade, a aprovagao
de projetos localizados em areas que se encontram prestes a sofrer
alteracio quanto ao uso do solo urbano, sob pena de comprometimento
do ordenamento da cidade e o cumprimento da funcio social da
propriedade.

Dai porque o §3° do art.42-B condiciona a aprovacgao de
loteamentos “no novo perimetro urbano” a exigéncia de projeto especifico,
em prol do cumprimento da fungao social buscada pelo Plano Diretor.

20



ESTADO DE MINAS GERAIS

ADVOCACIA-GERAL DO ESTADO

Por uma questao de l6gica, para se evitar eventual risco de
descumprimento da funcgao social da propriedade enquanto ndo concluidos
os estudos do planejamento, ndo se deve antecipar a aprovacio de
loteamentos se hd probabilidade de alteracdo das regras vigentes. Ora,
manter a aprovagao de loteamentos, neste caso, pode significar
despreocupagao do municipio com o futuro da cidade que se aproxima, o
que ¢ muito grave.

E bem verdade que em matéria urbanistica, a aplicacio da
nova lei sobre os efeitos de atos praticados na vigéncia da legislagdo
anterior, traz em si a presunc¢io absoluta de interesse geral da coletividade
na sua aplicacao imediata.

Segundo jurisprudéncia de nossos Tribunais Superiores,
inclusive abjeto de andlise desta Consultoria Juridica em parecer sobre a
aplicacdo de lei ambiental no tempo (Parecer AGE n° 15.237/2013, de lavra
da Procuradora do Estado, Nilza Aparecida Ramos Nogueira), lei nova, de
ordem piblica, tem efeito imediato e geral ¢, nesta condicdo, pode alcangar
os efeitos de atos produzidos antes de sua entrada em vigor, desde que nao
se trate de “ato juridico perfeito”, entendido como aquele ja consumado
segundo a lei vigente ao tempo em que se efetuou.

Assim, uma vez elaborado o projeto especifico para fins de
ampliacao do perimetro urbano, suas regras podem se aplicar de imediato,
tao logo publicada a lei, com alcance dos loteamentos/ desmembramentos

em andamento, o que, em tese, reduziria os riscos de desordenamento da
cidade.

A titulo de ilustracio, cite-se decisao do STF, in verbis:

“Requerimento de licenca que gerou mera expectativa de
direito, insuscetivel -- segundo a orienta¢do assentada na
jurisprudéncia do STF -, de impedir a incidéncia das novas
exigéncias instituidas por lei superveniente, inspiradas ndo
no proposito de estabelecer reserva de mercado, como
sustentado, mas na necessidade de ordenagdo fisica e social
da ocupagdo do solo no perimetro urbano e de controle de seu
uso em atividade geradora de risco, atribui¢do que se insere
na legitima competéncia constitucional da Municipalidade.
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Recurso ndo conhecido.” (in RE 235736 / MG - MINAS
GERAIS — Relator Ministro llmar Galvdo - DJ 26-05-2000
PP-00034 )

Lado outro, novas regras, diretrizes e parametros previstos no
projeto especifico podem nao ser aplicados em relacio ao projeto de
parcelamento do solo jd consumado, risco este que se eleva na medida em
que ha demora do planejamento.

“A lei tem de respeitar a aquisi¢do de direitos, mas néo o
conteudo destes; porém, o proprio conteudo passa a ser
intocavel quando os efeitos se consumarem. A retroatividade
SO encontrard portanto espago para se expandir,
eventualmente, no que tange a efeitos ainda em aberto.”
(ASCENSAO, José de Oliveira. Introdug¢do a ciéncia do
direito. 3. ed. revista e atualizada. Rio de Janeiro: Renovar,
2005, p. 536)

“O que a lei nova néo pode é retroagir e alterar situagbes

Juridicas individuais definitivamente constituidas, ou seja,
modificar direitos adquiridos. Mas, para as novas edificagdes
ndo ha situagdes definitivamente constituidas, nem direito
adquirido. A lei nova incide imediatamente, de sua vigéncia
para diante, sem atingir fatos pretéritos.” (in As restrigdes de
loteamento e as leis urbanisticas supervenientes, Revista dos
Tribunais, 462/28.)

Existe, pois, risco de se aprovar projetos de
loteamentos/desmembramentos agora, com base na legislacdo em vigor no
municipio, e tais se consumarem antes de editada a lei de ampliagao do
perimetro urbano, hipdtese que poderia afastar a ado¢do imediata de futuro
regramento do uso do solo urbano, com possivel desordenamento da
cidade. Ainda que o risco possa parecer remoto, nio deve ser de todo
descartado.
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Ademais, ha de se convir que a propria interpretagio de quais
atos estariam alcangados pela lei nova ou protegidos pela tese do ato
juridico perfeito (atos consumados), em se tratando de projeto de
parcelamento do solo urbano — que, como € sabido, constitui-se em uma
sequéncia ordenada de varios atos (anuéncia prévia, aprovacdo municipal,
registro em Cartério, seguido dos atos de concretizagio do projeto) -, pode
gerar inimeras demandas judiciais no futuro, na tentativa de se afastar
eventuais regras e parametros do projeto especifico contrarias ao interesse
privado. Portanto, por mais este motivo, nao me parcce conveniente a
aprovagao de projetos de loteamentos e desmembramentos do solo urbano
em municipios que se encontram na eminéncia de ampliacio do perimetro
urbano, diante dos riscos de desordenamento da cidade.

Com efeito, se os prejuizos para a municipalidade sdo maiores
diante da vedacdo de se aprovar loteamentos nas areas anteriores i
ampliagao irregular ou se em face de autorizagio de sua realizacio baseada
em regras até entao vigentes — que podem se tornar incompativeis com
aquelas objeto do novo projeto especifico -, s6 mesmo a anilise do caso
concreto pode cnsejar seguranga na resposta.

2.4. DA REVOGACAO DA LEI MUNICIPAL COM O
INTUITO DE AFASTAR A VEDACAO DE PROJETOS DE
PARCELAMENTO DO SOLO URBANO: DESVIO DE
FINALIDADE QUE IMPULSIONA O CRESCIMENTO
DESORDENADO DA CIDADE.

Em resposta a pergunta n° 1, letra “D”, considerando que a
lei impde a elaboragdo de projeto especifico aos municipios que
PRETENDAM ampliar o perimetro urbano, tem-se que tal planejamento
deve ser prévio a ampliacio, sob pena de ilegalidade.

Desse modo, se a lei foi editada sem planejamento prévio que
a fundamente, ndo hd possibilidade de se concretizar o aumento do
perimetro urbano nela previsto.

Contudo, se 0 municipio se encontra em pleno processo de
crescimento e clama por ampliagdo do seu perimetro urbano, a revogagio
da lei somente com a intengdo de afastar a vedagio de aprovagio de
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AR - ~l
loteamentos e desmembramentos prevista no §3° do art.42 do Estatuto da
Cidade, ndo condiz com os anseios da comunidade que nele vive. Aliss,
constitui desvio de finalidade, vedado na gestao administrativa.

E dever do Estado, portanto, por meio da ARMBH, exigir dos
municipios que pretendam ampliar seu perimetro urbano, em prol do
cumprimento da fungdo social da propriedade, a elaboragio de PREVIO
PLANEJAMENTO, nos termos da lei, evitando-se, assim, atos tendentes
ao futuro desordenamento da cidade.

Via de consequéncia, nao deve o ESTADO, enquanto gestor
do uso do solo metropolitano, promover anuéncia prévia de qualquer
projeto de loteamento/desmembramento, se tal puder colocar em risco a
harmonia da legislagdo e, pois, o cumprimento da funcio social da
propriedade -, o que, repise-se, deve ser verificado no caso concreto,
observada a legislac¢io local.

De todo modo, ressalva-se a dispensa de projeto especifico de
urbanizagao da area ampliada, na hip6tese de o Plano Diretor — ressalte-se,

atualizado -, jé tiver trazido em seu bojo todos os elementos exigidos no
art.42-B.

2.5. DA EXIGENCIA DE PROJETO ESPECIFICO
PREVIO A AMPLIACAO DO PERIMETRO URBANO COMO
FORMA DE SE ASSEGURAR O CRESCIMENTO ORDENADO DA
CIDADE.

Em resposta a pergunta n° 2, a partir do que ja foi exposto,
conclui-se que o art.42-B do Estatuto da Cidade veio reforcar a obrigacio
do municipio de planejar seu crescimento, mediante a realizacio de estudos
profundos e compromissados com a fungio social da propriedade, nos
termos em que inserida no Plano Diretor. Como ji dito e vale repetir, nao
ha como crescer sem planejar.

O ideal seria que o Plano Diretor acompanhasse rigorosamente
as possibilidades de crescimento do municipio, tornando-se instrumento de
politica urbana sempre atualizado, o que, inclusive, poderia dispensar o
projeto especifico criado pelo art.42-B.

$
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2.6. DAS LIMITACOES AO DIREITO DE
PROPRIEDADE: FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Por fim, em resposta a pergunta n°® 3, nio ha conflito entre o
art.42-B e o direito de propricdade, 2 medida que, como visto, este ja nasce
limitado pela fungio social da propriedade. Sdo, portanto, legitimas as
limitagdes urbanisticas impostas pelo Poder Piblico em prol do
cumprimento da funcdo social da propriedade — preceito de natureza
constitucional.

3. CONCLUSAO

Em face do exposto, considerando que a consulta parte da
premissa de que houve ampliagdo do perimetro urbano sem prévio projeto
especifico, em flagrante ilegalidade e inconstitucionalidade, por
comprometer a fun¢ao social da propriedade;

Considerando a pretensao de se ampliar o perimetro urbano do
municipio, evidenciada pela lei de ampliagio irregularmente publicada;

Considerando que a aprovagao de projetos de loteamentos e
desmembramentos se faz nos termos do Plano Diretor e da legislacio
municipal, consoante Lei Federal n° 6.766/79;

Considerando que a criagdo de “cidades sustentaveis” depende
da harmonia entre as normas urbanisticas vigentes no municipio e,
portanto, exige um planejamento integrado, que considere o municipio
como um todo;

Considerando que novas regras urbanisticas siao normas de
ordem piblica, que carregam interesse da coletividade, e, portanto, podem
retroagir para atingir os efeitos de atos praticados na vigéncia de regra
anterior, salvo em relagio aos atos definitivamente consumados (atos
juridicos perfeitos);

Considerando, de todo modo, que a aplicacdo da lei
urbanistica no tempo, por envolver questdo de direito intertemporal,
depende da andlise do caso concreto, sem a qual nio ¢ possivel vislumbrar
as consequéncias para o cumprimento da fungio social da propriedade,
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decorrentes da aprovacao de projetos de loteamento/desmembramento em
municipio cuja ampliagdo do perimetro urbano é eminente;

Considerando os riscos de comprometimento da fungio social
da propriedade caso sejam aprovados projetos de parcelamento do solo
urbano em dreas do municipio que se encontram na eminéncia de ter nova
configuragdao dentro do territério da cidade, especialmente nos casos de
demora na conclusao do projeto especifico e efetivagio da ampliagio;

Considerando o risco de crescimento desordenado da cidade
se projetos de loteamentos/desmembramentos forem aprovados no
perimetro urbano anterior a ampliagao, sem a certeza quanto aos reflexos
da futura ampliacéo;

Enfim, considerando os riscos de se opinar sem
conhecimento da situagio individual de cada municipio que integra a
Regidio Metropolitana de Belo Horizonte e respectiva legislagio
municipal, é que os questionamentos arrolados na consulta foram
respondidos apenas em tese.

De todo modo, esta Consultoria sugere 2 ARMBH, enquanto
6rgao estadual gestor do solo metropolitano de Belo Horizonte, que:

- exija dos municipios efetivo planejamento toda vez que
desejarem ampliar o perimetro urbano, mediante a realizacdo de estudos
profundos e comprometidos com a fungdo social da propriedade,
observados todos os elementos exigidos no art.42-B, do Estatuto da Cidade,
tudo em conformidade com as diretrizes e regras previstas no Plano Diretor
atualizado, observados eventuais Planos Setoriais existentes;

- e, uma vez evidenciada a pretensio de ampliacio do
perimetro urbano (inclusive pela prdpria lei irregularmente publicada),
abstenha-se de conceder anuéncia prévia a projetos de parcelamento do
solo urbano em areas que possam ser direta ou indiretamente afetadas pela
futura ampliagao, diante do dever do municipio de elaborar projeto que,
embora especifico para a drea que serd acrescentada ao perimetro urbano
vigente, deve ser integrado as demais regras e diretrizes vigentes no
municipio;

- dependendo do caso concreto, a aprovacio de projetos de
parcelamento do solo urbano na eminéncia de ampliagio do perimetro
urbano pode implicar em desordenamento da cidade, comprometimento da
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funcdo social da propriedade, e, pois, afronta ao principio da dignidade da
pessoa humana, o que deve ser evitado a todo custo. Afinal de contas, em
matéria de direito fundamental a propriedade, o interesse social — e piblico
— prevalece sobre o privado.

Conclui-se, portanto, que toda expansio desmedida do
perimetro urbano, sem qualquer planejamento, desprovida de estudos
técnicos e participagao da sociedade interessada, revela-se contraria aos
preceitos estabelecidos na Constituicao Federal e no Estatuto da Cidade.

Por fim, esta Consultoria ressalva-se no direito de novamente
se manifestar diante do caso concreto, se for o caso.

E o parecer.

A consideracio superior.

Belo Horizonte, 18 de margo de 2014.

/&W/@j&/\gt A
Fléavja Caldeira Brant Ribeiro de Figueiredo
Procuradora do Estado

OAB-MG 69.844/MASP ° 1127022-0
wppROVADO EMZY 03§17
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Sérgo B B Calar
Procurador-Chete do Consulioria Juridica
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Anexo C: Rede de Centralidades na RMBH
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